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Выпускная квалификационная работа по теме «Разработка мероприятий 
по управлению проектом строительства бизнес-центра в г. Красноярске» 
содержит 105 страницы, 11 иллюстраций, 34 таблицы, 17 формул, 15 
приложений, 61 использованный источник. 
УПРАВЛЕНИЕ ПРОЕКТОМ, СТРОИТЕЛЬСТВО, ФИНАНСОВО-
ЭКОНОМИЧЕСКИЙ АНАЛИЗ, УСТАВ ПРОЕКТА, ОБЪЕКТ, 
ИНФОРМАЦИЯ, ОТЧЕТ, РЕНТАБЕЛЬНОСТЬ, ИНИЦИАЦИЯ, ЖИЗНЕННЫЙ 
ЦИКЛ, СТРУКТУРИЗАЦИЯ, ДЕКОМПОЗИЦИЯ, РИСКИ, ПЛАН, 
ОСВОЕННЫЙ ОБЪЕМ. 
Целью выпускной бакалаврской работы является разработка мероприятий 
по управлению проектом строительства бизнес-центра «БАЛАНС». 
Для достижения цели необходимо решить ряд задач: 
1) провести анализ современного состояния исследуемой проблемы. 
2) проанализировать теоретические и методические подходы к решению 
проблемы и выбрать инструментарий. 
3) выполнить анализ состояния строительства офисной недвижимости в 
г.Красноярске. 
5) выполнить экономическую оценку проекта. 
6) разработать мероприятия по управлению осуществления проекта. 
Актуальность данной работы  обусловлена следующим: 
Красноярск быстрорастущий и динамично развивающийся город, где с  
каждым годом появляются новые организации и расширяются уже 
существующие, которые нуждаются в офисных площадях. Не смотря на то, что 
в Красноярске коммерческой недвижимости высокого класса уже достаточно 
много,  новые площади будут востребованы городом, так как предложение на 
рынке офисных площадей достаточно ограничено. По оценке экспертов, 
средняя заполняемость в бизнес-центрах на настоящее время высокая — 93%.  
Разработка, оценка проекта строительства бизнес-центра в г. Красноярске 
и выработка мероприятий по его реализации позволит удовлетворить 
потребности ООО «СК «Арбан» в увеличении прибыли, за счет применения 
предложенных мероприятий по управлению проектом. Так же строительство 
бизнес-центра, наивысшего по уровню комфорта и престижности - класса "А", 







Введение ....................................................................................................................... 4 
1 Теоретические основы разработки мероприятий по управлению 
проектами ...... …………………………………………………………………….6 
1.1 Характеристика современного состояния управления проектами  ............... 6 
1.2 Теоретические и методические подходы по разработке мероприятий  
   по управлению проектами............................................................................... 10 
2 Анализ состояния строительства офисной недвижимости в  
г.Красноярске  ..................................................................................................... 16 
2.1 Характеристика и анализ состояния строительства офисной недвижимости 
г. Красноярске  .................................................................................................. 16 
2.2 Организационно - экономическая характеристика ООО «ГСК  
 «АРБАН» ........................................................................................................... 21 
3 Экономическая оценка инвестиционного проекта и разработка 
рекомендаций и мероприятий по его дальнейшей реализации ..................... 35 
3.1 Разработка проекта ........................................................................................... 35 
3.1.1 Инициация и разработка концепции проекта  ......................................... 35 
3.1.2 Жизненный цикл, участники, устав проекта ............................................ 38 
3.2 Экономическая оценка проекта ....................................................................... 41 
3.2.1 Коммерческий анализ проекта .................................................................. 41 
3.2.2 Финансово-экономический анализ проекта ............................................. 47 
3.2.2.1 Оценка финансовой реализуемости проекта .................................... 47 
3.2.2.2 Оценка эффективности проекта в целом и участия в проекте  ....... 51 
3.2.3 Оценка рисков проекта  .............................................................................. 54 
3.3 Планирование проекта ...................................................................................... 60 
3.3.1 Структуризация проекта ............................................................................ 60 
3.3.2 Разработка и расчет плана (сетевой модели) проекта ............................. 69 
3.3.3 Формирование опорного плана проекта ................................................... 74 
3.3.4 Контроль за ходом реализации проекта с помощью метода  
    освоенного объема ...................................................................................... 76 
Заключение ................................................................................................................ 80 
Список сокращений .................................................................................................. 83 
Список используемых источников .......................................................................... 84 







Управление проектами сейчас становится предпочтительной стратегией 
ведения бизнеса. Многие организации считают процесс управления проектами 
критически важным для реализации конкурентной стратегии организации.  
Управление проектами давно развилось в самостоятельную область, 
которая позволяет оценивать, обосновывать и реализовывать проект различного 
уровня для предприятия, сложности и затратности. В этом ей помогает 
обширная теоретическая и методологическая база, которую можно выбрать 
исходя из специфики проекта, предприятия которое ее осуществляет и т.д. 
Актуальность данной работы обусловлена следующим: 
Красноярск быстрорастущий и динамично развивающийся город, где с  
каждым годом появляются новые организации и расширяются уже 
существующие, которые нуждаются в офисных площадях. По оценкам 
экспертов, местные компании все чаще отдают предпочтение более 
качественным площадям. Так же в город приходят крупные иностранные и 
федеральные компании, предъявляющие высокие требования к офисным 
пространствам.  
          На красноярский рынок офисной недвижимости выходят новые проекты 
бизнес-центров высокого класса, а это значит, что подобный формат в городе 
востребован. Если, по данным портала knkras.ru, в 2008 году в Красноярске в 
основном присутствовали офисные здания класса «D», «C», «С+», то уже к 
настоящему времени в городе появились первые офисы класса «А» – БЦ 
«Первая Башня» и БЦ «Европа», класса «В+» – БЦ «Весна», БЦ «Титан», БЦ 
«Сириус», класса «В» – ОДЦ «Метрополь», БЦ «Евразия», БЦ «Эверест», БЦ 
«Яр-центр». Сосредоточены они в Центральном и Советском районах 
Красноярска. Рост числа бизнес-центров предъявляет к их наполнению 
большие требования.  
           Не смотря на то, что в Красноярске коммерческой недвижимости высоко 
класса уже достаточно много,  новые площади будут востребованы городом, 
так как предложение на рынке офисных площадей достаточно ограничено. По 
оценке экспертов, средняя заполняемость в бизнес-центрах на настоящее время 
высокая — 93%.  
            В связи с этим, разработка, оценка проекта строительства бизнес-центра 
в г. Красноярске и выработка мероприятий по его реализации позволит 
удовлетворить потребности СК "Арбан" в увеличении прибыли, за счет 
применения предложенных мероприятий по управлению проектом. Так же 
строительство бизнес-центра, наивысшего по уровню комфорта и 
престижности - класса "А", поможет удовлетворить потребности компаний в 
коммерческой недвижимости. 
 Целью выпускной бакалаврской работы является разработка 
мероприятий по управлению проектом строительства бизнес-центра 
«БАЛАНС». 
Для достижения цели необходимо решить ряд задач: 
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1) провести анализ современного состояния исследуемой проблемы. 
2) проанализировать теоретические и методические подходы к решению 
проблемы и выбрать инструментарий. 
3) выполнить анализ состояния строительства офисной недвижимости 
(анализ характеристик и конкурентов отрасли, анализ движущих сил отрасли, 
рассмотреть структуру предприятия, оценка финансового состояния, причины, 
мешающие эффективному функционированию рассматриваемого объекта). 
4) разработать проект по строительству бизнес-центра «БАЛАНС» 
(формирование концепции проекта; сущность и сфера применения проекта; 
описание продукта проекта; основные цели и ключевые результаты; 
ограничения проекта; критические факторы успеха; устав проекта, выявление и 
анализ заинтересованных сторон). 
5) выполнить экономическую оценку проекта (оценка спроса на 
продукцию проектапланирование потребности в инвестиционных, 
операционных, финансовых издержках; расчет эффективности проекта в целом; 
эффективности участия в проекте; оценка рисков проекта, анализ денежных 
потоков проекта). 
6) разработать мероприятия по управлению осуществления проекта 
(дерево целей, решений, работ, стоимости, ресурсов, матрица ответственности; 
сетевая модель, календарный план. Бюджетирование проекта и его опорный 
план; контроль за ходом реализации проекта). 
Объектом исследования выступает проект строительства бизнес-центра 
«БАЛАНС» в г. Красноярске, предметом – совокупность принципов, методов и 
мероприятий по управлению проектом. 
Теоретической основной для написания бакалаврской работы являются 
труды авторов: Арутюнова Д. В., Арчибальд Р.Д. Архипенков, С.Я., Балошов А. 
И., Басовский Л. Е., Батенко, Л.П., Вылегжанина А. О., Галямина И. Г., 
Гольдштейн Г.Я., Грищенко О. В., Жданов И. Ю., Ильина О. Н., Кабирова Р. С, 
Колмыкова Т. С., Лясников Н. В., Мазур И.И., Никонова И. А., Ольдерогге Н. 
Г., Пресняков В.Ф., Полковников А. В., Савицкая Г. В., Савчук В. П., Татарова 
А. В., Товб А. С, Хорошев А. Н, Шапиро В.Д. 
Основной методикой проведения исследования в части разработки и 
управления проектом являлся стандарт PMI (Project Management Institute). 
Руководство к своду знаний по управлению проектами (Project Management 
Body of Knowledge – руководство PMBoK) представляет собой совокупность 
профессиональных знаний по управлению проектами, признанных в качестве 
стандарта.   
При исследовании были использованы такие методы, как анализ 
документов, методы проектного анализа и методы управления проектами. Так 
же, для разработки плана проекта был использован профессиональный 
программный продукт Microsoft Project. 
Структура данной работы состоит из введения, трех глав, заключения, 
списка использованных источников и приложений.  
6 
 
 1 Теоретические основы разработки мероприятий по управлению 
проектами 
 
1.1 Характеристика современного состояния управления проектами 
 
Управление проектами осуществляется во всех областях деятельности: в 
бизнесе, культуре, политике, исследованиях и т.д. 
В данный момент управление проектами - это общепризнанная во всех 
развитых странах методология инвестиционной и инновационной 
деятельности. Объектом проектного управления является проект. 
Современная организация способна существовать и успешно 
конкурировать на рынке лишь при условии постоянного развития и адаптации к 
изменяющимся условиям ведения бизнеса. Ускорение ритма современной 
жизни усиливает нестабильность функционирования компаний, заставляет их 
проводить частые и быстрые преобразования, подстраиваться под внешние 
условия. Справляться с этой задачей позволяет проектная деятельность. 
При этом отметим, что авторитетная в области управления проектами 
организация «Project Management Institute» (PMI) определяет проект как 
«совокупность действий (процессов), приносящих результат, во время которых 
людские, финансовые и материальные ресурсы определенным образом 
организуются с тем, чтобы результат соответствовал утвержденным 
спецификациям, стоимостным и временным затратам как по качественным, так 
и по количественным показателям». 
Управление проектом (УП) или Project Management (РМ) – это наука и 
искусство руководства и координации людских и материальных ресурсов на 
протяжении жизненного цикла проекта путем применения современных 
методов и техники управления для достижения определенных в проекте 
результатов по составу и объему работ, стоимости, времени, качеству и 
удовлетворению участников проекта.[1] 
Управление проектами позволяет определить цели проекта и провести его 
обоснование, выявить структуру проекта, цели, основные этапы работы и т. п., 
определить необходимые источники финансирования, подобрать исполнителей 
через процедуру торгов и конкурсов, подготовить и заключить контракты, 
определить сроки выполнения проекта, составить график его реализации и 
рассчитать ресурсы, провести калькуляцию и анализ затрат, планировать и 
учитывать риски, организовать реализацию проекта, в том числе подобрать 
команду и обеспечить контроль за ходом выполнения проекта. 
Любой проект в процессе своей реализации проходит различные стадии, 
называемые в совокупности жизненным циклом проекта. Для реализации 
различных функций управления проектом необходимы действия, которые 
именуются процессами управления проектами. 
Процессы управления проектами могут быть разбиты на шесть основных 
групп, реализующих различные функции управления: 




2) Процессы планирования - определение целей и критериев успеха 
проекта и разработка рабочих схем их достижения; 
3) Процессы исполнения - координация людей и других ресурсов для 
выполнения плана; 
4) Процессы анализа - определение соответствия плана и исполнения 
проекта поставленным целям и критериям успеха и принятие решений о 
необходимости применения корректирующих воздействий; 
5) Процессы управления - определение необходимых корректирующих 
воздействий, их согласование, утверждение и применение; 
6) Процессы завершения - формализация выполнения проекта и 
подведение его к упорядоченному финалу.[1] 
Практически методология управления проектами помогает: 
- обосновать целесообразность инвестиций; 
- разработать оптимальную схему финансирования работ; 
- составить план работ, включающий сроки исполнения работ, 
потребление ресурсов, необходимые затраты; 
- оптимально организовать исполнение работ и взаимодействие 
участников проекта; 
 - осуществлять планирование и управление качеством; 
 - осуществлять анализ и управление проектными рисками; 
    - оптимально планировать и управлять контрактами; 
- анализировать отклонения фактического хода выполнения работ от 
запланированного и прогнозировать последствия возникающих отклонений; 
- моделировать корректирующие воздействия на информационных 
моделях проектов и принимать обоснованные управленческие решения; 
 - вести архивы проектов и анализировать опыт их реализации, который 
может быть использован в других проектах, и т.д.[2] 
Однако достижение указанных результатов невозможно без такого 
важного фрагмента в управлении проектами как выбор методологии, 
позволяющей обосновать свои действия и ссылаться на структурированный 
опыт в виде описанной методологии. 
Современное состояние управления проектами в России можно коротко 
охарактеризовать как переход от теории к практике и наработку практических 
методик, некоторые из которых поднимаются до уровня отраслевых 
методологий и государственных стандартов. Сейчас применяются проектные 
подходы и информационные технологии, так же повысился уровень СУП 
(систем управления проектами), проекты стали средством реализации бизнес-
стратегий, появилось понимание качества проектов, осознается важность 
управления ресурсами предприятия. 
Проектные подходы стали применяться в  энергетической, нефтегазовой, 
металлургической, строительной и некоторых других интенсивно 
развивающихся отраслях народного хозяйства России. Можно говорить об их 
массовом применении в инвестиционных проектах и программах любого 
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назначения с иностранным участием, а также широком использовании в 
кредитно-финансовой сфере. 
В распространении современных проектных практик важнейшую и  
ключевую роль должны сыграть саморегулируемые организации (СРО), 
которые по своей сути определяют планку качества управленческих технологий 
и механизмов, которая станет стандартом для всех участников рынка 
инвестиционных проектов.  
Информационные технологии расширяют и делают более эффективным 
применение методов и средств управления проектами, охватывая громадные 
территории, обеспечивая эффективную координацию и небольших проектных 
групп, и громадных проектно-ориентированных консорциумов, позволяют 
выводить на планшеты руководства не только текущее состояние по проектам, 
программам и их портфелям, но и прогнозировать что и как может повлиять на 
успех проектов.  
Системы управления проектами (СУП) становятся умными, обучаемыми 
и, самое главное, адекватными масштабу и сложности задач технологического 
перевооружения экономики России. Географически распределенные проекты и 
проектные команды (часто называемые виртуальными командами) теперь 
могут вести совместную работу в режиме реального времени независимо от 
своего местоположения, применяя недорогие интернет-системы, аудио-, видео- 
и цифровых телеконференций, основанные на скоростных каналах спутниковой 
и кабельной связи. [3] 
Последнее время растет понимание важности качества и глубины 
проработки проектных документов на стадии проектирования, его 
исключительной полезности для обеспечения бесперебойной реализации 
последующих стадий инвестиционных проектов и программ, для мониторинга 
которых в полной мере может применяться методика освоенного объема.  
Так как проекты становятся основными средствами реализации бизнес-
стратегий для развивающихся и  модернизируемых предприятий, то теперь 
управлять необходимо портфелями проектов или программ, а не отдельно 
взятыми проектами или мультипроектными программами. Проекты в пределах 
каждого портфеля должны поддерживать стратегии развития организации и 
помогать их реализовывать. [4] 
Повышение значимости УП, которое является непосредственным 
отражением изменения управленческой зрелости значительного числа 
предприятий, и признание растущей важности этой функции во многих 
организациях вплоть до учреждения специальной должности и назначения на 
нее руководителя высшего звена и формирования под ними специального 
подразделения, для оперативной (проектного офиса) и/или методической 
(офиса УП) поддержки и УП, программами и их портфелями в организации.  
Существенное развитие за последнее время претерпела и специальность 
по управлению проектами, пройдя значительный путь от начальных курсов по 
программному обеспечению, до многосеместровых университетских курсов с 
целым набором специализаций по отраслям и уникальным методикам в 
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управлении проектами. Само разнообразие стандартов и методик, которые 
предлагают конкурирующие между собой профессиональные ассоциации в 
разных частях мира, приведшее к появлению нескольких сводов («древ») 
знаний по управлению проектами, ряда моделей зрелости в  управлении 
проектами и различных подходов к сертификации практикующих специалистов 
в данной области, говорит о бурном росте этого направления и его безусловной 
практической значимости.  
Проектно-ориентированные предприятия становятся примером для 
подражания для корпоративного менеджмента, как в масштабах предприятия, 
так и при реинжиниринге бизнес процессов в промышленных и даже 
финансовых холдингах. При таком подходе предприятие или холдинг 
рассматривается как совокупность проектов или портфелей проектов, и 
управляется соответствующим образом.  
Анализу возможностей предприятия, как в плане повышения 
конкурентоспособности, так и при определении стратегии развития и 
технического перевооружения придается все большее значение. Это приводит к 
повсеместному распространению и признанию важности оценки ресурсных 
ограничений и эффективности управления ресурсами; теории ограничений при 
разработке планов и расписаний проектов, а также отслеживание хода их 
исполнения на основе методики освоенного объема.  
Управление проектами создавалось, в том числе, для противодействия 
рискам и неопределенности, которые сопровождают любую инновационную и 
инвестиционную инициативу. То есть риски и неопределенности перестали 
воспринимать как неизбежное зло, тем более, если нет рисков, то сами проекты 
и проектные подходы не нужны. С другой стороны, если есть риск или 
неопределенность в реализации некоторой инвестиционной инициативы, то их 
число станет заметно больше, если уровень зрелости УП и эффективность 
организационных механизмов функционирования будет больше. Поскольку 
благодаря этому представляются великолепные возможности 
совершенствования и  уменьшения рисков, разумеется, если в отношении 
рисков и неопределенности используется упреждающий подход.  
Кроме того, появилось понимание качества проектов, не только как 
системы менеджмента качества и связанного с ним качества процессов, но и 
понимания снижения проектных рисков за счет более качественной подготовки 
проектных материалов, более широкого использования формализованных 
методов анализа и отслеживания рисков как на фазе концепции проекта, так и 
на фазе его исполнения.  
Общепризнанно, что именно УП способно радикально изменить 
кризисную ситуацию в менеджменте, для которого в  XXI веке открываются 
принципиально новые перспективы: 
- конец «тейлоризма» и  переход к  предпринимательскому менеджменту 
и оптимизации не только и не столько бизнес процессов, сколько разработка и  
совершенствование моделей бизнеса предприятий; 
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- признание факта, что организации не могут рассматриваться как 
устойчивые системы на смену которым приходят относительно устойчивые 
альянсы, консорциумы и любые другие предпринимательские структуры; 
- общее признание и дальнейшее развитие положений менеджмента 
качества и других современных концепций управления в сторону качества не 
только процессов, сколько бизнеса в целом; 
- усиление роли потребителя, непосредственно влияющего на 
создаваемые или предоставляемые продукты/услуги.[4] 
 
1.2 Теоретические и методические подходы по разработка 
мероприятий по управлению проектами 
 
Методология управления проектами – это подход к формированию 
набора методов, который структурирует систему управления проектами и 
отражается в руководствах.[5] 
Методология определяет, как будет организовано управление проектами 
и обеспечивает системную целостность корпоративной системы управления 
проектами (КСУП) 
Разделим два понятия: «базовая» методология управления проектами и 
«методология управления проектами для конкретной организации». 
Существуют различные «базовые» методологии управления проектами 
(PMI, IPMA, ISO 1006, Agile, P2M, PRINCE2, MSF, RUP). Некоторые из них 
можно обозначить как «общие», т. е. не ориентированные на определенный тип 
проектов. Две последних – MSF и RUP – ориентированы на построение ИТ-
систем и разработку программного обеспечения.[15] 
Самые распространенные из общих методологий это: Project Management 
Institute (PMI) Project Management Body of Knowledge (PMBoK) и International 
Project Management Association International Competence Baseline (IPMA ICB). 
Самое широкое распространение получила процессная модель, 
использующаяся в документе, излагающем методологические основы 
управления проектами PMBOK Американского института управления 
проектами – PMI. A Guide to the Project Management Body of Knowledge 
(PMBoK Guide) редакции 2004 года признан национальным стандартом США 
ANSI/PMI 99-001-2004. В настоящее время действует редакция PMBoK 2008 
года. 
Существуют также «менеджерский» подход, который изложен в 
международных квалификационных стандартах ICB IPMA – International 
Competence Baseline IPMA. А профессиональные национальные ассоциации 
имеют свои PM Body of Knowledge (PMBoK), основой которых является 
именно этот международный стандарт. ICB IPMA принят в качестве 
официального базового более чем в 30 странах мира, а PMBoK – в ассоциациях 
почти 20 стран.[7,8] 
Останавливаясь на PMBoK стоит учесть рассматриваемые области 
знаний, которые указаны в PMBoK, т.к. в полной мере описывает саму систему 
11 
 
управления проектами, а точнее компоненты на которые стоит обратить 
внимание. 
Руководство PMBoK описывает десять областей знаний, которыми 
должен обладать руководитель проекта (он же Project Manager). В стандарте 
рассматривается каждая область знаний в отдельности, описываются её 
процессы входов и выходов. Процессы областей знаний представлены в 
PMBoK в виде дискретных элементов, которые имеют четко определенные 
границы. [12] 
1) Управление интеграцией проекта (Project Integration Management). 
Под интеграцией понимается объединение, консолидация, сочленение и 
разнообразные интегративные действия, направленные на успешное 
управление ожиданиями заинтересованных сторон и выполнения определенных 
требований. В данном разделе описывается распределение ресурсов по проекту, 
процессы поиска компромиссов, между конфликтующими целями и 
альтернативами, а также определяются интегральные связи между остальными 
областями знаний. В частности, даётся схема процессов разработки Устава 
проекта, Плана управления проектами, Руководства управлением исполнения 
проекта, Мониторинга и управления работами проекта, описываются процессы 
общего управления изменениями проекта и завершения проекта или фазы 
проекта. 
2) Управление содержанием проекта (Project Scope Management). Под 
управлением содержанием понимаются процессы, позволяющие производить 
выборку, фильтрацию и группировку по проекту тех и только тех работ, 
которые понадобятся Руководителю проекта для успешного завершения 
проекта. Управление содержанием проекта напрямую связано с определением и 
контролем того (содержания), что будет включено и что не будет включено в 
проект. Описываются схемы процессов Сбора требований, Определения 
содержания проекта, создания Иерархической структуры работ - ИСР (Work 
Breakdown Structure, WBS), Подтверждения содержания и Управления 
содержанием. 
3) Управление сроками проекта (Project Time Management). Под 
управлением сроками проекта или точнее говоря временем т.к. время, более 
широкое понятие, понимаются процессы, посредством которых обеспечивается 
своевременное завершение проекта. Схема данных процессов подразумевает: 
Определение операций, Определение последовательности операций, Оценка 
ресурсов операций, Оценка длительности операций, Разработка расписания и 
Управление расписанием. 
4) Управление стоимостью проекта (Project Cost Management). Под 
управлением стоимостью проекта понимаются процессы, в части планирования 
и разработки бюджета, а также управления расходами, которые обеспечивают 
завершение проекта в рамках утвержденного бюджета. Общая блок-схема 




5) Управление качеством проекта (Project Quality Management). Под 
управлением качеством проекта подразумеваются процессы и различные 
действия со стороны исполняющей организации, подходы и политики в области 
качества, цели, задачи и зоны ответственности в области качества следующим 
образом - проект должен удовлетворять тем потребностям, ради которых он 
был инициирован. Само управление качеством проекта производится с 
помощью системы управления качеством, которая предусматривает набор 
определенных правил и процедур, в том числе и действия по постоянному 
совершенствованию процессов. Лучшей практикой считается, когда данные 
действия проводятся на всем протяжении проекта. Схема процессов управления 
качеством включает в себя: Планирование качества, Обеспечение качества и 
Контроль качества. 
6) Управление человеческими ресурсами проекта (Project Human 
Resource Management). Процессы управления человеческими ресурсами 
организации, включают в себя подходы к управлению и руководством команды 
проекта. Под командой проекта подразумевается пул квалифицированных 
работников, для которых определены конкретные роли и ответственности за 
выполнение проекта. В ходе реализации проекта профессиональный и 
количественный состав команды проекта зачастую может меняться. 
Правильное распределение ролей по проекту и ответственности между членами 
команды проекта даёт возможность всем членам команды быть 
задействованными на этапе планирования проекта и принятия решений. В 
случае привлечение членов команды к проекту на ранних стадиях даёт 
возможность применять имеющийся у них опыт уже на этапе планирования 
проекта, позволяет укрепить нацеленность команды проекта на достижение 
определенных результатов. Схема процессов управления человеческими 
ресурсами включает в себя: Разработку плана управления человеческими 
ресурсами, Набор команды проекта, Развитие команды проекта и Управление 
командой проекта. 
7) Управление коммуникациями проекта (Project Communications 
Management). Процессы управления коммуникациями, применяют с целью 
обеспечения своевременного формирования, подготовки, распространения, 
архивации, передачи, получения, использования информации на проекте. 
Наибольшая часть времени на проекте, у Руководителей проектов уходит на 
осуществление коммуникаций с членами команды и с другими 
заинтересованными сторонами проекта (внутренние, от обычных сотрудников 
до высшего руководства или внешние). Эффективность коммуникации 
заключается в том, что они служат связующим звеном между различными 
заинтересованными сторонами, вовлеченными в конкретный проект. 
Правильное управление коммуникациями заключается в объединении 
разнообразных культурных и организационных особенностей, консолидации 
накопленного опыта, сопоставления различных взглядов и интересов с целью 
выстраивания базовой структуры управления проектом. Схема процессов 
управления коммуникациями проекта включает в себя: Определение 
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заинтересованных сторон проекта, Планирование коммуникаций, 
Распространение информации, Управление ожиданиями заинтересованных 
сторон проекта (начиная с пятой версии - PMBoK Fifth Edition, данные 
процессы вынесли в отдельную область знаний - Управление 
заинтересованными сторонами проекта Project Stakeholder Management), 
Отчеты об исполнении. 
8) Управление рисками проекта (Project Risk Management). Под 
процессами управления рисками проекта понимается планирование управления 
рисками, идентификация и анализ рисков, выработке методов реагирования на 
риски, контроль, мониторинг и управление рисками в ходе реализации проекта. 
Посредством процессов управления рисками проекта, Руководители проектов 
добиваются повышения вероятности возникновения и воздействия (влияния) 
благоприятных рисков (событий) на проект и снижают вероятность 
возникновения и воздействия (влияния) неблагоприятных рисков (событий) на 
проект в момент исполнения этого проекта. Схема процессов управления 
рисками проекта включает в себя: Планирование управления рисками, 
Идентификация рисков, Качественный анализ рисков, Количественный анализ 
рисков, Планирование реагирования на известные риски, Мониторинг и 
управление рисками. 
9) Управление поставками проекта (Project Procurement Management). 
Процессы управления поставками проекта включают в себя покупку или 
приобретение тех или иных необходимых сущностей (продукты, услуги, 
результаты, документы), которые производятся внешними (подрядными) 
организациями по отношению к той, в которой реализуется проект. Сама 
организация, в которой выполняется проект может выступать в качестве 
покупателя или продавца этих сущностей. Также процессы управления 
поставками проекта включают в себя подпроцессы управления контрактами и 
изменениями, необходимые для разработки и сопровождения контрактов или 
заказов на покупку. Благодаря процессам управления поставками проекта 
появляется возможность администрировать все контракты на приобретение 
чего-либо в ходе реализации проекта и управлять контрактными 
обязательствами, которые были возложены на команду проекта. Схема 
процессов управления поставками проекта включает в себя: Планирование 
закупок, Осуществление закупок, Управление закупочной деятельностью, 
Закрытие закупок. 
10) Управление заинтересованными сторонами проекта (Project 
Stakeholder Management). Под процессами управления ожиданиями 
заинтересованными сторонами проекта понимается как таковое общение между 
командой проекта и заинтересованными лицами, а также работы, направленные 
на удовлетворение их потребностей и решение возникающих проблем, которые 
могут повлечь за собой изменения на проекте. Благодаря правильному 
выстраиванию отношений между всеми заинтересованными сторонами на 
проекте, Руководитель проекта может увеличить вероятность успеха.[13,14] 
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Последней важной особенностью в методологии PMBoK - является 
описание различных инструменты и техники, применяя которые на практике, 
руководитель проекта (Project Manager) или ответственное лицо могут 
повысить эффективность исполнения проекта, предусмотреть риски, высчитать 
оптимальные маршруты прохождения проекта, здраво оценить ситуацию и 
изначально принять правильное решение и т.д. Данные инструменты и техники 
существуют сами по себе и уже давно применяются в различных направления 
деятельности человека. В процессах PMBoK существуют входы, выходы и 
методы. Именно при реализации методов определенных процессов и 
подразумевается применение руководителем проекта (Project Manager) тех или 
иных инструментов и техник. Ниже приведен список основных методов, 
инструментов и техник применимых к определенным процессам. 
Методы PMBoK: 
- анализ дерева решений (Decision Tree Analysis); 
- анализ допущений (Assumptions Analysis); 
 - анализ ожидаемого денежного значения (Expected Monetary Value 
(EMV) Analysis); 
 - анализ отклонений (Variance Analysis); 
 - анализ сети (Schedule Network Analysis или Network Analysis); 
- анализ сильных и слабых сторон, возможностей и угроз (Strengths, 
Weaknesses, Opportunities, and Threats Analysis, или SWOT Analysis); 
- анализ характера и последствий отказов (Failure Mode and Effect 
Analysis, FMEA); 
 - анализ чувствительности (Sensitivity Analysis); 
 - быстрый проход (Fast Tracking); 
 - выравнивание ресурсов (Resource Leveling); 
 - декомпозиция (Decomposition); 
- метод «операции в узлах» (метод диаграмм предшествования) 
(Precedence Diagramming Method, PDM); 
 - метод Дельфи (дельфийский метод) (Delphi Technique); 
 - метод критического пути (Critical Path Methodology, CPM); 
 - метод критической цепи (Critical Chain Method); 
 - метод Монте-Карло (Monte Carlo Analysis); 
- метод освоенного объема (Earned Value Technique, EVT); 
- метод оценки и анализа программ (Program Evaluation and Review 
Technique, PERT); 
 - мозговой штурм (Brainstorming); 
 - оценка «снизу-вверх» (Bottom-up Estimating); 
 - планирование методом набегающей волны (Rolling Wave Planning); 
 - управление освоенным объемом (Earned Value Management, EVM). 
Инструменты PMBoK [15]: 
 - диаграмма Ганта (Gantt Chart); 
 - диаграмма Парето (Pareto Chart); 
 - иерархическая структура рисков (Risk Breakdown Structure, RBS); 
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 - информационная система управления проектами (Project Management 
Information System, PMIS); 
 - матрица вероятности и воздействия (Probability and Impact Matrix); 
 - матрица ответственности (Responsibility Assignment Matrix, RAM); 
 - расписание контрольных событий (Milestone Schedule); 
 - сетевая модель (Schedule Model); 
- система санкционирования выполнения работ (Work Authorization 
System); 
 - система управления изменениями (Change Control System); 
- система управления конфигурацией (Configuration Management 
System).[16] 
 Управление проектами является неотъемной частью повседневной 
деятельности руководителей разного уровня. Много руководителей 
необходимость использования формализированных методов управления 
проектами все еще связывают с большими проектами, такими как запуск 
междупланетной станции, разработка нового вида вооружений или 
строительство атомной электростанции. Однако, даже в организациях 
ориентированных на серийное производство реализация проектов составляет 
значительную часть деятельности. Применение формализированных методов 
управления проектами позволяет более обоснованно определять цели 
инвестиций и оптимально планировать инвестиционную деятельность, более 
полно учитывать проектные риски, оптимизировать использование имеющихся 
ресурсов и избегать конфликтных ситуаций, контролировать выполнение 
составленного плана, анализировать фактические показатели и вносить 
своевременную коррекцию в ход работ, накапливать, анализировать и 
использовать в дальнейшем опыт реализованных проектов . Таким образом, 
система управления проектами одного из важнейших компонентов в системы 
управления организацией.  
 Некоторые методы и инструменты указанные в данном разделе будут 
использованы в дальнейшем в последующих разделах данной работы, с более 




2 Анализ состояния строительства офисной недвижимости в 
г.Красноярске  
 
2.1 Характеристика и анализ строительства офисной недвижимости в 
г. Красноярске 
 
Перед тем, как приступить к рассмотрению данной отрасли, нужно 
сказать, что офисная недвижимость относится к коммерческой недвижимости, 
охарактеризуем ее подробнее: 
Коммерческая недвижимость — здания, сооружения или земельные 
участки, используемые для коммерческой деятельности с последующим 
извлечением постоянной прибыли или прироста капитала, дохода от аренды, 
инвестиционного дохода. Коммерческая недвижимость включает в 
себя офисные здания, объекты промышленности, гостиницы, торговые 
центры, магазины, сельскохозяйственные предприятия, склады и гаражи. 
Подробнее в Таблице 2.1.1. 
 
Таблица 2.1.1 – Разновидности объектов коммерческой недвижимости 
Категория Примеры 
Розничная торговля Торговые центры, магазины, объекты стрит-ритейла 
Офисная недвижимость Бизнес-центры, офисные здания, кабинеты 
Промышленная (индустриальная) 
недвижимость 




Кафе, рестораны, отели, спортивные сооружения 
 
Так же к коммерческой недвижимости могут относиться квартиры 
посуточно, медицинские центры, бассейны и прочее, но эти объекты скорее 
имеют жилую и социальную направленность, использование которых в 
коммерческих целях может приносить прибыль. 
Далее рассмотрим отрасль офисной недвижимости: 
В мировой практике наиболее распространенной является трехуровневая 
классификация офисных центров, которая опирается на группировку признаков 
качества объекта, отражающую предпочтения потенциального пользователя 
(арендатора). Конкретные наборы указанных признаков и наименования 
соответствующих классов офисных центров, предлагаемые различными 
объединениями профессионалов, не согласованы между собою.  
Офисное здание относится к одному из трех классов: «А», «В» или «С» - с 
учетом соответствия совокупности наиболее существенных характеристик этого 
здания определенным критериям по трем категориям:  
- месторасположение и доступность; 
- компоненты и свойства здания; 
- качество управления зданием и уровень сервиса.  
 При этом классность здания может быть разной по различным критериям 
и тогда  в качестве окончательного принимается заключение об отнесении 
17 
 
объекта к самому «младшему» классу. К примеру, если объект по критерию 
«местоположение» относится к классу «A»,  по свойствам здания - к классу «C», 
а по качеству управления – к классу «B», то в результате офисное здание 
относится к классу «C». Иногда для уточнения представления о качестве 
объекта используется трехбуквенное обозначение класса: при таком подходе к 
классификации в рассмотренном выше примере класс здания обозначился бы 
символом «ACB». Классификация офисных зданий приводится в Приложении 
А.[27] 
 При небольших отклонениях характеристик объекта управления от 
классификационных требований, представленных в приведенных  перечнях по 
каждой категории признаков, может использоваться предложенная буквенная 
символика классов с добавлением знаков: «+», если какие-то характеристики 
объекта несколько лучше характеристик, «стандартных» для данного класса, и 
«−», если по какой-то одной из характеристик офисного центра объект хуже 
«классного» объекта.  
Например, объект управления может быть отнесен к классу «A−», если он 
не удовлетворяет одной из «второстепенных» позиций перечня требований для 
класса «A» (к примеру, при неполном соответствии объекта пункту 1.1.1 
требований - если рядом нет посольств и правительственных учреждений). 
Кроме класса «B» можно ввести более высокий класс «B+», если объект 
несколько лучше (по любому числу характеристик), или более низкий класс 
«B−», если объект несколько хуже (по одной-двум позициям) уровня требований 
к объектам класса «B». Объект может быть отнесен к классу «C+», если какие-то 
его характеристики оказываются лучше характеристик из «стандартного» 
перечня для класса «C».  
Не подлежат классификации встроенные офисные помещения, а также все 
офисные здания, не соответствующие требованиям, предъявляемым к объектам 
класса «С». В этой связи предлагается объекты офисного назначения, 
отнесенные к какому-либо классу («A», «A−», «B+», «B», «B−», «C+», «C») 
именовать бизнес-центрами, оставляя объектам, не соответствующим 
требованиям классификации, возможность именоваться офисными объектами.  
Сертификация офисных зданий с целью присвоения или изменения 
классификации осуществляется на добровольной основе с целью 
информирования потенциальных пользователей (арендаторов). Целесообразно 
установить срок действия сертификата соответствия определенному классу – не 
более 5 лет. Из классификации исключаются объекты, не ремонтировавшиеся 
более 15 лет или находящиеся в стадии ремонта и реконструкции в момент 
очередной сертификации. Присвоенные классы могут изменяться по мере 
строительства новых офисных центров класса «А» более высокого качества и 
устаревания существующих офисных центров. Модернизирующиеся объекты 
могут претендовать на повышение класса.  
Ниже приведены примеры отнесения бизнес-центров Красноярска к 
определенному классу:  
Класс "А" – можно отнести БЦ «Первая Башня» и условно БЦ «Европа»;  
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Класс "В+" - БЦ «Весна», БЦ«Титан», БЦ «Сириус», БЦ «на Мира 19» и 
БЦ «на Маерчака 16» 
Класс "В" – ОДЦ «Метрополь», БЦ «Евразия», ВДЦ «Микс-Макс», БЦ 
«Эверест», БЦ «Ярцентр».  
Класс "С" – ОЦ «на Обороны 3», ОЦ «Перспектива», ОЦ 
«Дубровинский», ОЦ «Старый город», ОЦ «на Дудинской 3 /4», ОЦ «Центр», 
ОЦ «Сибниилп», ОЦ «Красноярскагропромстрой», ОЦ «Красэп», ОЦ 
«Судоремонтный» и др.  
Сегодня большая часть офисных помещений Красноярска соответствует 
классу С. При этом большое количество бизнес-центров построенных после 
2008 года относятся к классу «В+». Наибольшее количество сделок купли-
продажи офисной недвижимости совершается в Центральном, 
Железнодорожном и Советском районах города. В остальных районах такие 
сделки носят единичный характер. Сделки по аренде офисной и торговой 
недвижимости совершаются достаточно равномерно во всех районах города. 
Небольшие офисы обычно пользуются спросом у фирм, содержащих 
небольшой штат. Наибольшим спросом пользуются аналогичные объекты, 
расположенные в Центральном районе, а также на «Взлетке». В настоящее 
время микрорайон «Взлетка» приобретает статус делового района города 
Красноярска. 
Предложение офисных и бизнес центров Красноярска представлено в 
большинстве своем офисными центрами класса «С». Офисные центры класса 
«В» и «В+» стали активно появляться после 2008 года.  
Распределение офисных центров по районам города представлено в  
таблице 2.1.2. Из таблицы видно, что лидером является Советский район, в 
котором представлены как административные здания заводов и НИИ (офисные 
центры класса «С»), так и современные здания бизнес-центров класса «А» и 
«В+». 
 
Таблица 2.1.2 - Офисные центры Красноярска (распределение по районам 
города) 
Районы 
Распределение офисных центров по районам Красноярска 
общая площадь офисных центров, м2. доля от общей площади по 
городу 
Советский 153 156 33% 
Центральный 115 159 26% 
Железнодорожный 55 677 13% 
Октябрьский 48 292 11% 
Ленинский 3 800 1% 
Кировский 4 848 1% 
Свердловский 69 820 16% 




В конце третьего квартала 2015 года был введен в эксплуатацию БЦ 
«Капитал». В связи с этим объем  предложения офисных помещений составил 
450 752 м2. 
На рынке Красноярска все еще недостаточно качественных офисных 
центров, поэтому  появляются новые проекты, окончание строительства 
которых заявлено на 2015 -2017 годы. Общая площадь заявленных проектов 
превышает 70 000 квадратных метров. Основные из них отражены в таблице 
2.1.3. 
 
Таблица  2.1.3 - Проекты офисных центров Красноярска 
Наименование Район Сроки Класс Площадь общая 
БЦ «Баланс» Железнодорожный 2016 А 23 000 
БЦ «Офис Холл» Свердловский 2016 В+ 5 000 
БЦ «Норд» Советский 2016 В+ 2 100 
ИТОГО 30 100 
 
Спрос на офисные площади в 4  квартале 2015 года  остался на таком же 
низком уровне как был в 3 квартале. Компании оптимизируют расходы (в том 
числе и численность персонала, а это довольно длительный процесс), а, 
следовательно, по возможности отказываются от «лишних» арендованных 
офисных метров (иногда сдавая их в субаренду), но чаще переезжают в новые 
офисы меньшей площади. Зачастую при смене офиса компании не просто 
снижают затраты на аренду, но и повышают классность офисного центра без 
увеличения стоимости аренды квадратного метра. [27] 
Кроме того проявляется повышенный спрос на аренду небольших 
кабинетов (10-15 кв.м.). В данном случае арендные ставки в основном 
начинаются от 700 – 900 рублей за м2. Подробная информация представлена в 
таблице 2.1.6. При аренде небольших кабинетов размер ставки за м2 уходит на 
второй план, на первый план выходит общая сумма аренды (в идеале она 
должна быть меньше 10 000 рублей в месяц). 
Тенденции и прогнозы.  
Особенностью рынка офисных центров Красноярска является то, что 
помещения в новых офисных центрах продаются на этапе строительства 
небольшими площадями. Стоимость варьируется от 85 000 до 150 000 рублей. 
Подробная информация представлена в таблице 2.1.5.Стоимость зависит от 
самого офисного центра, площади помещения и от этапа строительства. В связи 
с ухудшением экономической ситуации в стране существенно снизился спрос 
на покупку коммерческой недвижимости. 
При этом снижения стоимости офисных помещений в рублевом 
эквиваленте не наблюдается (в отдельных случаях собственники охотнее идут 
на снижение цены в процессе переговоров). В целом на рынке продажи 
офисных площадей наблюдаем стагнацию.   
В сложившейся экономической ситуации предприниматели все реже 
хотят изымать деньги из оборота на покупку помещения для своего бизнеса. В 
данном случае большую поддержку играют финансовые организации, которые 
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не закрыли программы кредитования на покупку коммерческой недвижимости 
по программе коммерческой ипотеки (банк «АК Барс») и лизинга 
коммерческой недвижимости (ВТБ 24- Лизинг»). Они, конечно, ужесточили 
свои требования, но не заморозили программы.  При этом ставки остаются 
ниже 20% годовых. 
 
Таблица 2.1.5 - Стоимость продажи помещений в офисных центрах 
Район 
Диапазон цен (предложения о продаже) за 4 кв. 2015г., руб./м2 
минимальная цена диапазон средних цен максимальная цена 
Советский 35 400 95 000-110 000 120 000 
Центральный 55 800 75 280-115 500 150 000 
Железнодорожный 65 000 85 000-95 000 130 000 
Октябрьский 42 800 47 110-55 600 59 880 
Ленинский - - - 
Кировский 39 700 47 700-49 200 50 000 
Свердловский 65 000 85 000-95 000 95 000 
В целом по городу 35 400 80 486-115 000 150 000 
 
Таблица 2.1.6 - Стоимость аренды помещений в офисных центрах 
Район 
Диапазон цен (предложения о продаже) за 4 кв. 2015г., руб./м2 
минимальная цена диапазон средних 
цен максимальная цена 
Советский  300 500-700 1 300 
Центральный  420 500-850 1 200 
Железнодорожный  400 500-650 700 
Октябрьский  371 450-675 800 
Ленинский  500 500-500 500 
Кировский 450 500-500 550 
Свердловский  500 530-876 882 
В целом по городу 300 500-750 1 200 
 
Уровень арендных ставок по помещениям, расположенным в офисных 
центрах снизился на 3-5% по отношению к III кварталу 2015г. В данном случае 
на рынок (и в особенности на уровень арендных ставок центрального района) 
значительно повлиял бизнес-центр «Метрополь», который объявил о снижении 
арендных ставок с 1000 до 500 – 800 руб./м2. Конечно по ставке 500 руб./м2 
можно снять только большую площадь (от 800 м2), а ставка за мелкие кабинеты 
варьируется от 750 до 800 руб./м2 в зависимости от свежести косметического 
ремонта офиса.  
Некоторые управляющие компании снова начали рекламировать 
«чистую» ставку аренды, и уже при встрече упоминают о дополнительно 
оплачиваемых коммунальных платежах, эл.энергии и платежах за управление и 
эксплуатацию.  Это помогает на первом этапе получить большее количество 
звонков, но снижает уровень доверяя потенциальных арендаторов. 
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В целом привлекательность арендного бизнеса в данном сегменте 
значительно снизилась, т.к. стоимость входа (цена продажи помещений) не 
снизилась, а арендный доход сократился на 12-17%.  
Анализ рынка коммерческой недвижимости Красноярска показывает, что 
на рынке продажи помещений практически нулевой спрос, но при этом цена за 
1 м2 не снижается. При этом в городе введены несколько новых проектов (БЦ 
«Капитал», БЦ «Спасский»), которые еще увеличили предложение 
качественных площадей на рынке Красноярска.  
Занимает свою нишу новый формат для нашего города – Апарт-отель 
«Парк Сити». В первую очередь он интересен инвесторам, так как 
управляющая компания гарантирует ежемесячный доход 700 руб./м2 в месяц 
(уже за вычетом платы за управление и коммунальных платежей), вне 
зависимости от того, сколько времени  помещение реально было сдано. При 
этом необходимее инвестиции начинаются от 1 млн. 40 тыс. рублей. 
Управляющие компании офисных центров таких гарантий работы инвестиции  
пока дать не могут.  
Касательно аренды помещений – ставки снизились от 1 до 5% по 
отношению к 3 кварталу 2015 года, в зависимости от формата объекта и его 
характеристик.  
Значительно на рынок повлияло предложение ОДЦ «Метрополь», 
который снизил ставки на крупные помещения до 500 руб./м2 в месяц (на 
мелкие – до 750 – 800 руб./м2 в месяц).  
 
 2.2 Организационно-экономическая характеристика ООО «СК 
«АРБАН» 
 
Общество  с ограниченной ответственностью «Группа строительных 
компаний «АРБАН», именуемое в дальнейшем «Общество», является 
юридическим лицом и действует на основании устава и законодательства 
Российской Федерации.[21] 
Полное наименование Общества на русском языке – Общество с 
ограниченной ответственностью «Группа строительных компаний «АРБАН». 
Сокращенное наименование Общества – ООО «ГСК «АРБАН». 
Наименование Общества на английском языке - OOO "GSK "ARBAN". 
Адрес (место нахождения) Общества:  
Юридический адрес, производственная база: Российская Федерация, 
660019, Красноярский край, г. Красноярск, ул. Мусоргского, д. 19 стр. 1 
Дирекция, инвестиционный отдел:  Российская Федерация, 660075, 
Красноярский край, г. Красноярск, ул.  Маерчака, 10 , БЦ «БАЛАНС». 
Целью Общества является получение прибыли за счет осуществления 
предусмотренной уставом и законодательством хозяйственной деятельности.  
Под торговой маркой «Группа строительных компаний «АРБАН» в 
настоящее время работают 6 предприятий: 
- ООО «СК «АРБАН» - возглавляет ГСК «АРБАН»; 
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- ООО «Комбинат строительных конструкций» (г. Канск) - выпускает 
разнообразные железобетонные изделия; 
- ООО «Арбан-Инвест» - подрядная организация, оказывающая услуги 
автотранспорта и механизмов; 
- ООО «АРБАН», ООО «СК «АРБАН», ООО «Компания «АРБАН», ЗАО 
"АРБАН" - Заказчики-Застройщики.   
Производственная, техническая и кадровая оснащенность предприятий 
позволяет осуществлять полный цикл строительно-монтажных работ 
собственными силами. 
Размер уставного капитала составляет 11 000 рублей. 
Учредителями ООО «Строительная компания  «АРБАН» являются 
физические лица:  
- Попов Василий Деевич– 0,5% уставного капитала  
- Попова Ирина Николаевна  - 99,5% уставного капитала 
История создания ООО «Группы Строительных Компаний «АРБАН». С 
1992 по 2002 г.г. под торговой маркой «АРБАН» работали предприятия на 
региональном строительном рынке преимущественно в восточных районах 
Красноярского края. С 2002 г. компания осваивает строительный рынок 
г.Красноярска.[21] 
Под торговой маркой «Группа строительных компаний «АРБАН» в 
настоящее время работают 6 предприятий, осуществляющих различные виды 
деятельности строительного цикла, с общей численностью работников около 
500 человек. ООО СК «АРБАН» возглавляет Группу строительных компаний 
«АРБАН», ООО «Комбинат строительных конструкций» в г. Канске выпускает 
разнообразные железобетонные изделия, ООО «Арбан-Инвест» - подрядная 
организация, оказывающая услуги автотранспорта и механизмов, и 
непосредственно Заказчики-Застройщики – ООО «АРБАН», ООО «ГСК 
«АРБАН», ООО «Компания «АРБАН».   
Группа строительных компаний «АРБАН» специализируется на 
строительстве кирпичных жилых домов и объектов нежилого назначения. 
Кирпич для  строительства был выбран  неслучайно - этот теплый и 
экологически чистый камень из обожженной глины является символом 
надежности, долговечности, архитектурной четкости и выразительности. 
Сведения  об объектах ООО «СК «АРБАН» построенных на территории  
Красноярского края (выборочно, осуществленные под данной торговой маркой) 
представлены в таблице 2.2.1. 
Группа строительных компаний «АРБАН» является членом 
Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая корпорация строителей 
Красноярского края». 
На протяжении всей деятельности компания принимала активное участие 
в поддержке спортивных и благотворительных мероприятий г.Красноярска: 
- подготовка и проведение XXIV Всероссийского турнира по греко-




Таблица 2.2.1 – Объекты ООО «СК «АРБАН» 
Заказчик Объект 
ООО «АРБАН» Кирпичный жилой дом на 16 квартир в г. Канске 
Сбербанк РФ Здание Сбербанка в г. Заозерном 
Сбербанк РФ Здание Сбербанка в г. Иланском 
ОАО «КрасноярскЭнерго» Административное здание Канского отделения 
ООО «АРБАН» 15 панельных жилых домов на 120 кв. каждый в г. Канске 
ООО «АРБАН» Кирпичный жилой дом на 90 квартир в г.Канске 
ООО «АРБАН» Панельный жилой дом на 120 квартир в г. Иланском 
УКС администрации 
Красноярского края 
Инфекционная больница в г. Канске 
ООО «АРБАН» Торговый центр «На Московской» общей площадью 2500 кв.м. 
в г. Канске 
ООО «АРБАН» Жилой панельный дом ул. Водопьянова, 8 в г. Красноярске 
ООО «АРБАН» Торгово-развлекательный центр «На Мира» в г. Лесосибирске 
ООО «АРБАН» Административное здание отделения Пенсионного фонда РФ в 
г. Красноярске 
 
- оказание благотворительной помощи в проведении программ Краевой 
региональной общественной благотворительной организации «Пища жизни»; 
- оказание благотворительной помощи и поддержки детям-инвалидам 
Краевой специализированной спортивной школы инвалидов; 
- оказание благотворительной помощи и поддержки Свердловской 
районной общественной организации Всероссийского общества инвалидов; 
- оказание благотворительной помощи  в развитии молодежного проекта 
«Кафе здорового питания»; 
- оказание благотворительной помощи и поддержки детям-инвалидам 
Краевой специализированной (коррекционной) общеобразовательной школы-
интернат 1 вида. 
Проекты строительства юридических лиц входящих в Группу 
строительных компаний «АРБАН»: 
В 2003 году началось строительство 1 очереди жилого дома в 
Красноярске на Толстого 17. Окончание строительства: 1-2 подъезд в декабре 
2004г., 3-4 подъезд в декабре 2005г. (сроки сдачи в эксплуатацию 
соответствовали договорным обязательствам). 
2 строительная очередь - начало строительства 2005г., окончание:  5-6 
подъезды  - 4 кв.  2006г., 7,8,9,10  начало строительства 1 кв. 2006г, окончание 
декабрь 2007г.  (сроки  сдачи в эксплуатацию соответствовали, заявленным в 
проектной декларации).  
Так же в 2003 году началось строительство МУ УКС администрации  
г.Красноярска, объект был сдан в 2008 г. 
В 2010 году приступил к строительству жилого дома по ул.Толстого, 35, 
г.Красноярск,  окончание – апрель 2012г. (сдан досрочно).  
В октябре 2009 года, в Красноярске началось строительство жилого дома 
«Гвардейский» №1, в Советском районе, так же в ноябре 2009 года, там же 
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началось строительство жилого дома «Гвардейский» №2.  Дома были сданы в 
декабре 2010 – 1 дом, и в июне 2011 – 2 дом.  
Далее в 2011 году было начато строительство жилого комплекса 
«Коломенский» . Первая очередь строительства: начало строительство  - май 
2011г., сдан досрочно в ноябре 2013г. 2 очередь строительства: начало 
строительства – декабрь 2012г, запланированная сдача - октябрь 2016г. 
В 2012 году приступили к строительству жилого комплекса  Sky Seven». 
Начало строительства – октябрь 2012г. Окончание строительства (ввод в 
эксплуатацию):  
- 1-пусковой комплекс  -  Подземная автопарковка – 18.10.2015г. 
- 2-пусковой комплекс  -  Жилой дом № 2 -  18.10.2015г. 
- 3-пусковой комплекс  -  Жилой дом № 1 - 18.10.2015г. 
- 4-пусковой комплекс   -  Жилой дом №1 встроенно-пристроенные 
помещения - 18.10.2015г. Сданы своевременно.  
В 2013 году начато строительство жилого дома «Воронова» в Советском 
районе: 
1 этап: жилой дом: начало строительства  -  сентябрь 2013г., окончание: 
апрель  2016г.  
2 этап: встроенно-пристроенный магазин: начало строительства  -  
сентябрь 2013г., окончание: апрель  2016г. 
Так же в 2013 году началось строительство жилого комплекса 
"ПОКРОВКА-life".Начало строительства – сентябрь 2013г, окончание 
строительства (ввод в эксплуатацию): 1 этап: блок секции 1,2  –  декабрь  2016 
г; 2 этап: блок секции 3,4 – август  2016г. [22] 
В 2011 году началось строительство бизнес-центра «БАЛАНС», 
окончательная сдача проекта планируется на 2018 год. Данный бизнес-центр 
является объектом рассмотрения данной работы, и вся подробная информация 
о нем будет представлена ниже.  
На сегодняшний момент численность работников ООО «СК «АРБАН» 
составляет около 100 человек. Организационная структура представлена на 
рисунке 2.2.1. 
 




























Во главе ООО «АРБАН» стоит генеральный директор  Попов Василий 
Деевич. Основными обязанностями директора являются: 
- организация, управление и контроль над результативной работой всего 
персонала организации; 
- составление бюджета организации (контроль и оптимизация расходной 
части бюджета); 
- оформление и своевременное продление необходимых для работы 
организации разрешений и документов в налоговых и административных 
органах и др. 
В непосредственном подчинении директора находятся следующие 
структурные подразделения: 
1) Производство. Основными задачами отдела производства являются 
организация обеспечения производственной деятельности организации  на 
основании годового плана выполнения и производства работ, 
производственных программ и графиков выполнения работ  по договорам, 
заключенным организациями с третьими лицами. 
Ведущими специалистами данного подразделения являются: 1-й 
заместитель директора / Главный инженер; заместитель директора по 
строительству; заместитель директора по отделочным работам; заместитель 
директора по развитию; главный энергетик; главный механик; генеральный 
директор ООО «Арбан - Инвест». 
2) Отдел капитального строительства (далее – ОКС). Основными 
задачами отдела ОКС являются: 
- организация работы по капитальному строительству;  
- участие в заключении договоров с проектными организациями и 
генеральными подрядчиками, отслеживание выполнения проектными и 
строительными организациями договорных обязательств; 
- обеспечение целевого и рационального использования капитальных 
вложений и повышение их эффективности, осуществляя первоочередное 
направление средств на техническое перевооружение, их концентрацию на 
пусковых объектах, сокращение объема незавершенного строительства; 
- организация выполнения планов капитального строительства, 
своевременность выдачи проектно-сметной и технической документации для 
производства строительных работ; 
- осуществление контроля над своевременным вводом в эксплуатацию 
объектов; 
- согласование ПСД с органами, осуществляющими технический надзор; 
- содействие внедрению рационализаторских предложений, 
удешевляющих стоимость и сокращающих сроки строительства. 
Ведущим специалистом данного подразделения является заместитель 
директора, начальник отдела ОКС. 




- обеспечение организации основными и вспомогательными материалами, 
необходимыми для производства и строительства; 
- поиск и оценка поставщиков; 
- подготовка проектов договоров на закупку материалов и 
комплектующих изделий для производства; 
- организация доставки на предприятие закупленных материалов и 
комплектующих изделий для производства. 
Ведущим специалистом данного подразделения является заместитель 
директора по снабжению. 
4) Отдел продаж. Основными задачами отдела продаж являются: 
- сбор и анализ информации о строительном рынке Красноярского края 
(информация о клиентах, конкурентах, поставщиках, строящихся и 
планируемых к строительству объектах, объявленных и готовящихся тендерах, 
технологиях строительства и др.); 
- поиск клиентов; 
- проведение переговоров с клиентами; 
- оформление и заключение контрактов; 
- подготовка тендерной документации, участие в тендерах; 
- ведение внутренней отчетности и документации. 
Ведущими специалистами данного подразделения являются: заместитель 
директора по продажам, старший менеджер по продажам [13]. 
5) Производственно-технический отдел (далее – ПТО). Основными 
задачами ПТО являются: 
- организация строительства и реконструкции, подготовка производства; 
- обеспечение своевременной сдачи объектов строительства в 
эксплуатацию; 
- экономия средств предприятия за счет эффективного использования 
капитальных вложений, разработка мероприятий по сокращению затратной 
части СМР. 
- организация ритмичной работы участков, подразделений и предприятия 
в целом; 
- согласование годовых объемов работ с заказчиками, генподрядными и 
субподрядными организациями.  
Ведущим специалистом данного подразделения является начальник 
отдела ПТО. 
6) Бухгалтерия. Основными задачи бухгалтерии являются: 
- формирование учетной политики в соответствии с законодательством о 
бухгалтерском учете и исходя из структуры и особенностей деятельности 
предприятия, необходимости обеспечения его финансовой устойчивости; 
- обеспечение порядка проведения инвентаризаций; 
- контроль над проведением хозяйственных операций; 
- обеспечение расчетов по заработной плате; 
- правильное начисление и перечисление налогов и сборов в 
федеральный, региональный и местный бюджеты, страховых взносов в 
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государственные внебюджетные социальные фонды, платежей в банковские 
учреждения, средств на финансирование капитальных вложений; 
- принятие мер по предупреждению недостач, незаконного расходования 
денежных средств и товарно-материальных ценностей, нарушений финансового 
и хозяйственного законодательства и т.д. 
Ведущим специалистом данного подразделения является главный 
бухгалтер. 
7) Отдел маркетинга. Основными задачами отдела маркетинга 
являются: 
- разработка рекомендаций по формированию производственно - 
сбытовой политики организации на основе проводимых исследований 
внутренней и внешней среды и координация деятельности структурных 
подразделений организации по обеспечению ее реализации; 
- сегментирование рынка, определение потребительских потребностей, 
оценка емкости и потенциала целевого рынка, а также прогнозирование 
тенденций его развития; 
- организация и проведение мероприятий по изучению и анализу общего 
состояния рынка и его участников, состояния спроса и предложений и др. 
Ведущим специалистом данного подразделения является маркетолог. 
8) Юридическая и кадровая службы.  
Основными задачами юридической и кадровой службы являются: 
- обеспечение организации квалифицированными кадрами; 
- создание необходимых условий для эффективного использования 
знаний, навыков и опыта работников; 
- совершенствование системы оплаты труда и мотивации;  
- продвижение работников в соответствии с результатами труда, 
квалификацией, способностями, личными интересами, потребностями 
организации; 
- обеспечение законности в деятельности организации, защита прав и 
интересов, обеспечение правовыми средствами сохранности имущества 
организации, поддержание и развитие правовой культуры как важнейшей части 
корпоративной культуры организации. 
Ведущим специалистом данного подразделения является заместитель 
директора по персоналу и правовым вопросам. [23] 
Теперь перейдем к финансово-экономическому анализу. В качестве 
исходных данных для анализа была получена финансовая отчетность ООО 
«АРБАН» за 2015 год, в которую входил бухгалтерский баланс, отчёт о 
финансовых результатах, отчет об изменениях капитала, отчёт о движении 
денежных средств, отчет о целевом использовании средств и пояснительная 
записка к годовому отчету.  
Анализ финансового состояния организации проводится на основе 
данных бухгалтерской отчетности – бухгалтерский баланс и отчет о 
финансовых результатах за 2015 год. [Приложения Б,В] 
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Горизонтальный и вертикальный анализ финансовой отчетности 
проводится по статьям агрегированного баланса [Приложение Г] 
В первую очередь был проведен горизонтальный анализ баланса, который 
заключается в вычислении изменений того или иного показателя путём 
вычитания из значения последующего года значение предыдущего. Для оценки 
величины этого изменения в процентах вычисляется темп – отношение 
величины изменения показателя к его первоначальному значению. Результаты 
отражены в Приложении Д. [24] 
Горизонтальный анализ показал, за отчетный период общая сумма 
активов организации увеличилась на 615998 тыс. руб. за счет увеличения 
прочих внеоборотных активов на 509319 тыс.руб. и дебиторской 
задолженности на 113649 тыс.руб. 
Стоимость внеоборотных активов в целом увеличилась на 509319 
тыс.руб, оборотных активов на 106679 тыс.руб. Так же увеличилась 
нераспределенная прибыль на 27118 тыс.руб. 
Долгосрочные обязательства выросли на 382589 тыс.руб, за счет 
увеличения заемных средств и прочих обязательств на 320428 тыс.руб. и 62161 
тыс.руб. соответственно (кредит Сбербанка России, займы сторонних 
организаций и лиц). 
Краткосрочные обязательства так же увеличились на 615998 тыс.руб. в 
основном из-за кредиторской задолженности. 
Вертикальный анализ позволяет сделать вывод о структуре баланса  
отчета о прибыли в текущем состоянии, а также проанализировать динамику 
этой структуры [Приложение Е] 
Доля внеоборотных активов на конец отчетного периода увеличилась на 
2,1%, тогда как доля оборотных активов стала меньше на 2,14%.  
На конец отчетного периода доля прочих внеоборотных активов 
увелчилась на 2,22%, так же, относительно других показателей, заметно 
сократилась доля запасов на 1,4%. 
По сравнению с 2014 годом уменьшились доли разделов «Капитал и 
резервы» на 7,39% и «Долгосрочные обязательства» на 3,28%, тогда как 
«Краткосрочные обязательства» увеличились на 10,67%. 
Финансовая устойчивость предприятия во многом определяется степенью 
обеспеченности запасов и затрат собственными и заемными средствами их 
формирования.[20] 
Финансовая устойчивость – характеристика, свидетельствующая о 
стабильном положении предприятия: о превышении доходов над расходами, 
свободном распоряжении денежными средствами и эффективном их 
использовании, бесперебойном процессе производства и реализации 
продукции. 
В ходе производственного процесса на предприятии происходит 
постоянное пополнение запасов товарно-материальных ценностей (МПЗ). В 
этих целях используются как собственные оборотные средства, так и заемные 
(долгосрочные, краткосрочные кредиты и займы). Анализируя излишек или 
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недостаток средств для формирования МПЗ, можно определить абсолютные 
показатели финансовой устойчивости. 
Абсолютными показателями финансовой устойчивости являются 
показатели, характеризующие уровень обеспеченности оборотных активов 
источниками их формирования. Для характеристики источников формирования 
запасов определяют три основных показателя: 
Наличие собственных оборотных средств (СОС): 
 
COC=CK-HA,                                                                                            (2.2.1) 
 
где СОС– собственные оборотные средства; 
СК– собственный капитал; 
НА– необоротные активы; 
Наличие собственных и долгосрочных заемных источников (СДИ) в 
формировании МПЗ: 
 
СДИ=СК - НА+ДО = СОС+ДО,                                                             (2.2.2) 
 
где СДИ– собственные и долгосрочные заемные источники; 
СК– собственный капитал; 
НА– необоротные активы; 
ДО– долгосрочные обязательства; 
Общая величина основных источников (ОИЗ) для формирования МПЗ: 
 
ОИЗ=СК+ДО+ККЗ-НА=СДИ+ККЗ,                                                      (2.2.3) 
 
где ОИЗ – общая величина основных источников; 
СК– собственный капитал; 
НА– необоротные активы; 
ДО– долгосрочные обязательства; 
ККЗ– краткосрочные кредиты и займы. 
Трем показателям наличия источников формирования запасов 
соответствуют три показателя обеспеченности МПЗ: 
Излишек (+) или недостаток (-) собственных оборотных средств:  
 
 ±∆СОС=СОС-МПЗ                                                                                  (2.2.4) 
 
Излишек (+), недостаток (-) собственных и долгосрочных источников 
финансирования МПЗ: 
 
±∆СДИ=СДИ-МПЗ                                                                                   (2.2.5) 
 




±∆ОИЗ=ОИЗ-МПЗ                                                                                    (2.2.6) 
 
Показатели обеспеченности МПЗ источниками их финансирования 
формируют в трехфакторную модель (М): 
 
М={М1(Х1),М2 (Х2 ),М3 (Х3)},                                                                    (2.2.7) 
 
где Х1 = ±∆СОС  
 Х2 = ±∆СДИ 
Х3 = ±∆ОИЗ 
Данная модель является базой для определения финансового положения 
предприятия по степени устойчивости. 
Функция М(Х) определяется следующим образом: 
 
𝑀𝑀(𝑋𝑋) = � 1,𝑒𝑒𝑒𝑒л𝑢𝑢 𝑋𝑋𝑥𝑥>0(0,𝑒𝑒𝑒𝑒л𝑢𝑢 𝑋𝑋𝑥𝑥<0)�                                                                                          (2.2.8) 
 
Выделяют 3 типа финансовой устойчивости предприятия, типы 
представлены в таблице 2.2.1: 
 














М = (1,1,1) Собственные 
оборотные средства 
Высокая платежеспособность, 











заемных средств, высока 

















М = (0,0,0) Нет никаких средств Предприятие полностью 
неплатежеспособно и находится на 
грани банкротства 
 
Значения абсолютных показателей финансовой устойчивости ООО «СК 
«АРБАН» представлены в Приложении Ж. 
На основе данных, представленных в Приложении Ж можно сделать 
следующие выводы: недостаток собственных оборотных средств на конец 
периода составил 1040283 тыс.руб., излишки собственных и долгосрочных 
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заемных источников и общей величины основных источников формирования 
запасов составили 51354 тыс.руб. и 312347 тыс.руб. соответственно. Это 
значит, что трехфакторная модель имеет вид – М(0,1,1), т.е. предприятие имеет 
нормальную финансовую устойчивость.  
Аналогичное положение предприятие имело и на начало периода. Также 
присутствовал недостаток собственных оборотных средств, а по показателям 
«Собственные и долгосрочные заемные источники» и «Общая величина 
основных источников формирования запасов» - излишки. 
Оценка платежеспособности предприятия осуществляется на основе 
характеристики ликвидности текущих активов, т.е. времени, необходимого для 
превращения их в денежную наличность. 
Для проведения анализа ликвидности баланса предприятия статьи 
активов группируют по степени ликвидности – от наиболее быстро 
превращаемых в деньги к наименее. Пассивы же группируют по срочности 
оплаты обязательств. Типичная группировка представлена в таблице 2.2.2: 
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А4 стр. 1100 стр. 1100 Постоянные 
пассивы П4 
стр. 1300 
+ 1530 - 
12605 
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+ 1530 - 
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Итого 
активы      
Итого 
пассивы      
 
Для оценки ликвидности баланса с учетом фактора времени необходимо 




1) Если выполнимо неравенство А1 > П1, то это свидетельствует о 
платежеспособности организации на момент составления баланса. У 
организации  достаточно для покрытия наиболее срочных обязательств 
абсолютно и наиболее ликвидных активов. 
2) Если выполнимо неравенство А2 > П2, то быстро реализуемые активы 
превышают краткосрочные пассивы и организация может быть 
платежеспособной в недалеком будущем с учетом своевременных расчетов с 
кредиторами, получения средств от продажи продукции в кредит. 
3) Если выполнимо неравенство А3 > П3 , то в будущем при 
своевременном поступлении денежных средств от продаж и платежей 
организация может быть платежеспособной на период, равный средней 
продолжительности одного оборота оборотных средств после даты составления 
баланса. 
Выполнение первых трех условий приводит автоматически к 
выполнению условия: A4<=П4. Выполнение этого условия свидетельствует о 
соблюдении минимального условия финансовой устойчивости организации, 
наличия у нее собственных оборотных средств.[20] 
На основе сопоставления групп активов с соответствующими группами 
пассивов выносится суждение о ликвидности баланса предприятия 
Анализ ликвидности баланса ООО «СК «АРБАН» представлен в таблице 
2.2.3: 
 













А1 2611 801 П1 54702 260992 
А2 195047 308696 П2 0 1 
А3 31319 26159 П3 709048 1091637 
А4 773649 1282968 П4 238876 265994 
 
Полученные результаты после проведения анализа можно рассмотреть 
подробнее в таблице 2.2.4: 
Из таблицы 2.2.4 видно, что баланс данного предприятия нельзя назвать 
абсолютно ликвидным, потому что не выполняются некоторые неравенства (А1 
и А3 должны быть больше или равны соответственно П1 и П3, а А4 должен 
быть меньше или равен П4). Несоблюдение данных условий на начало и конец 
периода, свидетельствует о неспособности предприятия рассчитаться по 
наиболее срочным обязательствам, а так же в будущем при своевременном 
поступлении денежных средств от продаж и платежей организация не сможет 
быть платежеспособной на период, равный средней продолжительности одного 




Таблица 2.2.4 – Анализ ликвидности баланса ООО «СК «АРБАН» 
На начало года На конец года 
А1 ≤ П1 А1 ≤ П1 
А2 ≥ П2 А2 ≥ П2 
А3 ≤ П3 А3 ≤ П3 
А4 ≥П4 А4 ≥П4 
Из таблицы 2.2.4 видно, что баланс данного предприятия нельзя назвать 
абсолютно ликвидным, потому что не выполняются некоторые неравенства (А1 
и А3 должны быть больше или равны соответственно П1 и П3, а А4 должен 
быть меньше или равен П4). Несоблюдение данных условий на начало и конец 
периода, свидетельствует о неспособности предприятия рассчитаться по 
наиболее срочным обязательствам, а так же в будущем при своевременном 
поступлении денежных средств от продаж и платежей организация не сможет 
быть платежеспособной на период, равный средней продолжительности одного 
оборота оборотных средств после даты составления баланса.  
Также для оценки ликвидности и платежеспособности предприятия 
рассчитывают относительные показатели: коэффициент абсолютной 
ликвидности, коэффициент быстрой ликвидности, коэффициент текущей 
ликвидности. 
Относительные показатели платежеспособности предприятия ООО «СК 
«АРБАН» представлены в Таблице 2.2.5: 
 
Таблица 2.2.5 - Относительные показатели платежеспособности ООО «СК 
«АРБАН» 
Показатель Нормативное 












От 1 до 2 4,2 1,3 -2,9 
 
 Теперь рассмотрим подробнее, что показывают данные коэффициенты, 
как рассчитываются, получившиеся значения по данной организации и что они 
означают в данном случае: 
1) Коэффициент абсолютной ликвидности показывает, какую часть 
кредиторской задолженности предприятие может погасить немедленно. 




К = А1 / (П1 + П2)                                                                             (2.2.9)   
                                                                                
Показывает, какая часть краткосрочных обязательств может быть 
немедленно погашена за счет средств на различных счетах, в краткосрочных 
ценных бумагах, а также поступлений по расчетам с дебиторами. Значение 
данного показателя не должно опускаться ниже 0,2.  
В рассматриваемом случае и на начало года, и на конец года значение 
меньше нормативного.  
2) Коэффициент быстрой ликвидности, или коэффициент «критической 
оценки», показывает, насколько ликвидные средства предприятия покрывают 
его краткосрочную задолженность. Коэффициент быстрой ликвидности 
определяется по формуле: 
 
К = (А1 + А2) / (П1 + П2)                                                                (2.2.10) 
 
Данный показатель определяет, какая доля кредиторской задолженности 
может быть погашена за счет наиболее ликвидных активов, т. е. показывает, 
какая часть краткосрочных обязательств предприятия может быть немедленно 
погашена за счет средств на различных счетах, в краткосрочных ценных 
бумагах, а также поступлений по расчетам. Рекомендуемое значение данного 
показателя от 0,7-0,8 до 1,5. 
В случае данной компании, значение этого коэффициента на начало года 
превышает в более, чем 2 раза, но на конец года находится в диапазоне 
нормативного значения. 
3) Коэффициент текущей ликвидности показывает, достаточно ли у 
предприятия средств, которые могут быть использованы им для погашения 
своих краткосрочных обязательств в течение года. Это основной показатель 
платежеспособности предприятия. Коэффициент текущей ликвидности 
определяется по формуле: 
 
К = (А1 + А2 + А3) / (П1 + П2)                                                       (2.2.11)  
 
Значение этого коэффициента должно находиться в диапазоне 1-2. В 
данном случае на начало года коэффициент текущей ликвидности превышает 
нормативное значение, это говорит о нерациональном использовании средств 
предприятия. На конец года данный коэффициент находится в диапазоне 
нормативного значения. 
В целом, можно сделать вывод, что предприятие не является нормально 
функционирующим, так как все показатели ликвидности снижаются. Чтобы их 
повысить, нужно способствовать росту обеспеченности запасов собственными 
оборотными средствами, а для этого следует увеличивать собственные 




3 Экономическая оценка инвестиционного проекта и разработка 
рекомендаций и мероприятий по его дальнейшей реализации 
 
3.1 Разработка проекта 
 
3.1.1 Инициация и разработка концепции проекта 
 
Красноярск быстрорастущий и динамично развивающийся город, где с 
каждым годом появляются новые организации и расширяются уже 
существующие, которые нуждаются в офисных площадях. По оценкам 
экспертов, местные компании все чаще отдают предпочтение более 
качественным площадям. Так же в город приходят крупные иностранные и 
федеральные компании, предъявляющие высокие требования к офисным 
пространствам.  
В качестве инвестиционного проекта для ВКР был выбран проект 
строительства бизнес-центра «БАЛАНС» в городе Красноярске, по адресу 
Маерчака 10. 
Бизнес-центр «БАЛАНС» класса А, общей площадью 63,6 тыс.кв.м 
включает полную социальную автономность - все для работы, жизни и отдыха: 
- 2 высотные деловые башни - 18 и 23 этажа современного 
архитектурного стиля со сплошным витражным остеклением; 
- Офисы площадью 46-428 кв.м с возможностью увеличения площадей; 
- Разноформатный пул общественного питания общей площадью 2 
тыс.кв.м; 
- Теплый охраняемый подземный паркинг на 300 машиномест; 
- Апартаменты площадью 30-100 кв.м с панорамными видами на город на 
верхних этажах; 
- Фитнес-центр с панорамным бассейном 25 м на 22-23 этажах. 
«БАЛАНС» - это бизнес-центр принципиально нового формата, 
строящийся по мировым стандартам. Он создан с учетом потребностей 
активных деловых людей. Бизнес, жизнь и спорт - теперь все это можно будет 
делать в одном месте, соблюдая при этом идеальный баланс бизнеса и жизни. 
Площадка для строительства  торгово-офисного комплекса с подземным 
гаражом-стоянкой расположена в Железнодорожном районе города 
Красноярска, в квартале, ограниченном улицами: 
 - с севера - улица Заводская, 
 - с юга - улица Лиды Прушинской, 
 - с запада - улица Маерчака. 
 С восточной стороны  площадка строительства ограничена территорией 
торгово-экономического института. Застройка противоположной стороны 
улицы Заводская состоит из производственных зданий ООО «ПТИЗ» 
(хлебопекарное предприятие) и ООО «Ремонтно-механический комбинат». 
Застройка противоположной стороны улицы Лиды Прушинской  представлена  
административным зданием ООО «СибцветметНИИпроект». Застройка 
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противоположной стороны улицы Маерчака – малоэтажная жилая застройка, а 
также складские и производственные здания. 
 Площадка  строительства относится к общественно-деловой 
территориальной зоне. 
Строительство объекта предполагается на территории принадлежащей 
муниципальному образованию г.Красноярска, участки граничат с землями 
общего пользования, земельным участком ООО «СК «АРБАН», земельным 
участком Поповой И.Н.  
Строительство бизнес центра «БАЛАНС» будет осуществляться на 
территории состоящей из 4 земельных участков, 2 из которых принадлежат 
муниципальному образованию г.Красноярска, остальные два в частной 
собственности – земельный участок Поповой И.Н и земельный участок ООО 
«СК «АРБАН». 
Права аренды и права собственности земельных участков,  на которых 
осуществляется строительство  объекта  и все возводимые на данном земельном 
участке здания и сооружения находятся в залоге у ОАО «Сбербанк России»  на 
основании договора ипотеки от  06.07.2012г. №1474. 
Реализация проекта планируется в несколько этапов: 
1 этап строительства – офисная часть здания – февраль 2018г. 
2 этап строительства – гостиничная часть здания – февраль 2018г. 
3 этап строительства – трехуровневая подземная парковка – февраль 
2018г. 
4 этап строительства – стилобатная часть здания – февраль 2018г. 
Планируемая стоимость строительства объекта: 1 782 505 000 рублей,  в 
том числе: 
- 1 240 000 000 рублей за счет кредитных средств Восточно-Сибирского 
банка ОАО “Сбербанк России”; 
- 542 505 000   рублей за счет собственных средств Застройщика. 
Потребности бизнеса, для удовлетворения которых предпринимается 
проект: 
Реализация данного проекта – строительства бизнес центра «БАЛАНС» в 
г.Красноярске позволит увеличить прибыль ООО «ГСК «АРБАН», а так же  
позволит максимально удовлетворить потребности компаний в коммерческой 
недвижимости высокого класса.  
Сфера применения проекта 
Не смотря на то, что в Красноярске коммерческой недвижимости высоко 
класса уже достаточно много,  новые площади будут востребованы городом, 
так как предложение на рынке свободных офисных площадей достаточно 
ограничено. 
Описание продукта проекта: 
 Торгово-офисный комплекс представляет собой блок зданий, состоящий 
из: 23 - этажного здания гостиницы (с нежилыми помещениями офисов и 
апартаментов), 18-ти этажного административного здания с переменными 
отметками и расположенным между и под ними (с 1 по 4 этаж) зданием с 
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торговыми залами и рестораном. Так же с 0 по -3 этаж располагается подземная 
парковка. 
Благоустройство участка строительства решено посредством устройства 
пешеходных дорожек, тротуаров и отмосток с  покрытием из брусчатки; 
устройством площадок, лестниц  и подпорных стенок,  облицованных 
гранитными плитами соответствующего цвета и установкой архитектурных 
элементов. 
Все пешеходные дорожки, тротуары, площадки окаймляются 
бордюрными элементами. На лестницах и подпорных стенках предусмотрены 
ограждения. 
Для создания нормальных комфортных санитарно-гигиенических 
условий, архитектурной завершенности и выразительности, а также защиты 
почвы от эрозии проектом предусмотрено максимальное озеленение участка 
посредством устройства газонов, рядовой и групповой высадкой деревьев и 
кустарников, ассортимент которых подобран с учетом климатических 
особенностей и в увязке с существующим озеленением прилегающей 
территории. В отдельных местах устраиваются цветники. 
 Грунт для озеленения используется только привозной, так как в 
результате хозяйственной деятельности жителей индивидуальных 
домовладений существующий почвенно-растительный грунт на площадке 
строительства практически отсутствует. 
Основные цели и ключевые результаты проекта: 
- развитие  инфраструктуры района, снос и замена ветхой постройки на 
современное здание 
- удовлетворение потребности компаний в коммерческой недвижимости 
высокого класса 
- увеличение прибыли ООО СК «Арбан» 
Ключевым результатом будет являться здание торгово-офисного 
комплекса состоящее из 23 - этажного здания гостиницы и 18-ти этажного 
административного здания. 
Ограничения проекта: 
Есть ограничения по времени: назначенный срок сдачи проекта – февраль 
2018 г. Так же есть ограничения по стоимости проекта: предполагаемая 
стоимость строительства объекта: 1 782 505 000 рублей. 
Критические факторы успеха представлены в таблице 3.1.1.1: 
 
Таблица 3.1.1.1 – Критические факторы успеха проекта 
Факторы Ограничить Улучшить Принять 
Время +   
Качество  +  
Стоимость   + 
 
Важным фактором здесь является качество, потому что продукт проекта 
позиционирует себя, как бизнес-центр высшего класса и его цель 
предоставление по настоящему качественной и современной недвижимости. 
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Так же важно в данном случае нельзя затягивать со временем, это может 
подвести покупателей продукта данного проекта и повлиять на репутацию 
компании. 
Со стоимостью было принято согласиться, так как уменьшение затрат на 
проект может повлиять на его качество, что, как говорилось выше, недопустимо 
по замыслу проекта.  
Возможные финансовые  риски: 
Причинение значительного ущерба вследствие полной или частичной утраты 
строящегося объекта из-за стихийных бедствий, либо террористических актов, 
внезапный скачок инфляции более чем на 50%. 
 
3.1.2 Жизненный цикл, участники, устав проекта  
 
Устав проекта 
Устав проекта - документ, выпущенный инициатором или спонсором 
проекта, который формально узаконивает существование проекта и 
предоставляет менеджеру проекта полномочия использовать организационные 
ресурсы в операциях проекта. 
Название проекта 
Строительство бизнес-центра по мировым стандартам, принципиально 
нового формата, созданного  с учетом потребностей активных деловых людей. 
«Бизнес, жизнь и спорт - теперь все это можно будет делать в одном месте, 
соблюдая при этом идеальный баланс бизнеса и жизни». 
Сущность проекта 
Строительство торгово-офисного комплекса с подземным гаражом-
стоянкой по адресу: г.Красноярск, ул.Маерчака-ул.Л.Прушинской-ул.Заводская 
«Бизнес центр «БАЛАНС». 
Бизнес-причина возникновения проекта 
Улучшение финансового состояния ООО «АРБАН», максимальное 
удовлетворение потребностей населения в офисных и торговых площадях, 
развитие  инфраструктуры района, снос и замена ветхой постройки на 
современное здание. 
Основные участники проекта 
Застройщик: ООО «СК «АРБАН». Заказчик строительства, генеральный 
подрядчик – ООО «АРБАН». Инвестор - Восточно-Сибирский банк ОАО 
«Сбербанк России». Поставщики строительных материалов и оборудования. 
Расписание контрольных событий: 
- Начало фазы инициации – Январь 2011; 
- Начало фазы разработки и планирования - Март 2011; 
- Начало фазы реализации и контроля проекта - Май 2011 
- Начало фазы завершения проекта – Декабрь 2017 
Отношения между участниками 
Отношения между участниками проекта регулируются контрактами и 
договорами о сотрудничестве, договором подряда, заключенными в 
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соответствии с Гражданским кодексом РФ и другими нормативно-правовыми 
актами. 
Бюджет проекта: 1 782 505 000 рублей,  в том числе: 
- 1 240 000 000 рублей за счет кредитных средств Восточно-Сибирского 
банка ОАО “Сбербанк России”; 
- 542 505 000   рублей за счет собственных средств Застройщика. 
Классификация и масштаб проекта 
Многообразие проектов, с которыми приходится сталкиваться в реальной 
жизни, чрезвычайно велико. Они отличаются по сфере приложения, составу 
предметной области, масштабам, длительности, степени сложности, составу 
участников, влиянию внешней среды, ожидаемым результатам и т.п. 
Классификация по данному проекту описана в таблице 3.1.2.1. 
 




Тип проекта Примечание 
По уровню проекта Проект В данном признаке описывается как 
реализуется данный проект – в виде проекта, 
программы или системы  
По масштабу Малый Так как проект реализуется в рамках одного 
предприятия и не выходит за рамки 
внутреннего устройства предприятия 
По сложности Средний Данный проект нельзя отнести к простым, так 
как стоит учитывать большую степень неопре-
деленности при реализации данного проекта и 
вопросам по контактированию с поста-
вщиками 
По срокам Долгосрочный Длительность реализации данного проекта 
заканчивается в 2018. (начало реализации 
проекта 4в. 2011 г.)  
По уровню 
участников  
Международный В данном проекте принимают участие как 
отечественные предприятия в виде 





Реальные Так как инвестиции направлены на приобре-
тение сырья, материалов, оборудования и т.д. 
для строительства 
По характеру 
целевой задачи  
Инновационный Данный проект является инновационным в 
рамках данного предприятия, а также отрас-ли 
в рамках города. Бизнес-центр "Баланс" 
позиционируется как первый бизнес-центр с 
полной социальной автоно-мностью. 
По типу проекта Технический Так как данный проект подразумевает под 
собой строительство здания или сооружения 
 
Содержание фаз жизненного цикла проекта 
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Жизненный цикл проекта - последовательность фаз проекта, задаваемая 
исходя из потребностей управления проектом. 
В рамках методологии Института управления проектами (англ. Project 
Management Institute) жизненный цикл проекта имеет 5 фаз: 
1) инициализация (англ. Initialization); 
2) планирование (англ. Planning); 
3) исполнение (англ. Executing); 
4) контроль и мониторинг (англ. Controlling and Monitoring); 
5) завершение (англ. Closing). 
В рамках данного проекта в таблице 3.1.2.2 представлены расширенные 
данные по каждой фазе жизненного цикла проекта.  
 
Таблица 3.1.2.2 – Фазы жизненного цикла проекта по строительству бизнес-
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Другим важным фактором проекта является его участники. Под 
участниками проекта понимаются – физические и\или юридические лица, 
которые непосредственно вовлечены в реализацию проекта, либо чьи интересы 
могут быть затронуты при осуществлении проекта. 
Каждый проект характеризуется набором участников, каждый их которых
 играет определенную роль в соответствии с его функциями в проекте.  
Среди участников выделим наиболее значимые роли, в проекте которые 
задействованы на различных фазах жизненного цикла. 
1) Заказчик и генеральный подрядчик ООО «АРБАН» - выполняет работы 
по строительству объекта в соответствии с договором генподряда, 
заключенным с застройщиком, а так же выполняет часть функций, 
направленных на обеспечение строительства (привлечение от своего имени и за 
счет застройщика подрядчиков, принятие выполненных работ, осуществление 
строительного контроля и тд.)  
2) Застройщик ООО «ГСК «АРБАН» - обеспечивает строительство на 
принадлежащем ему земельном участке. 
3) Инвестор – лицо, чьи средства привлекаются застройщиком для 
финансирования строительства по договору инвестирования. 
4) Инициатор проекта – в данной роли также выступает ООО «АРБАН», в 
лице генерального директора. Он формирует замысел проекта, обосновывая 
необходимость и целесообразность реализации проекта для предприятия. 
5) Генеральный менеджер проекта – выступает директор ООО "ГСК 
"АРБАН" из-за того, что предприятие не является большим и есть возможность 
контролировать ход его реализации. Он контролирует выполнение всех работ и 
согласовывает форму всех документов, а также проходимость через все 
контрольные точки проекта. 
6) Администрация города Красноярска – орган уполномоченный на 
выдачу разрешения на ввод объекта в эксплуатацию. 
7) Поставщики - Производители строительных материалов, изделий  и 
конструкций поставляют по договорам или контрактам с заказчиком или с 
генеральным подрядчиком, субподрядными строительно-монтажными 
организациями материальные ресурсы на строительную площадку. 
8) Транспортные компании. 
 
3.2  Экономическая оценка проекта 
 
3.2.1 Коммерческий и технический анализ проекта 
 
 Бизнес-центр расположен в среде коммерческой инфраструктуры 
Красноярска в удобном месте транспортных магистралей Маерчака-Копылова-
Свободный и 5 мин. автодоступности до административного и исторического 
центра города. Рядом расположен Красноярский государственный торгово-
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экономический институт (КГТЭИ) и юридический факультет Сибирского 
федерального университета (СФУ). 
 Бизнес центр в настоящее время является одним из самых масштабных 
строящихся объектов в Красноярске. Баланс станет первым в городе социально 
автономным зданием - на площадях Баланса в 61,6 тыс.кв.м разместятся офисы, 
квартиры, супермаркет, пул общественного питания и фитнес-центр с 
бассейном. 
Архитектурные решения 
         Торгово-офисный комплекс представляет собой многомодульное здание 
с "ламинарной» функционально-планировочной структурой. То есть 
состоящим из нескольких функционально обособленных, инфраструктурно-
обеспеченных частей, с самостоятельными коммуникационными системами 
(входными группами, лифтами, лестницами, коридорами, грузовыми 
рампами). Здание состоит из трёхуровневой подземной парковки, 
четырёхэтажной стилобатной части «прорезанной» внутренней пешеходной 
улицей-атриумом и двух отдельных корпусов, установленных на стилобат, - 
гостиницы (с нежилыми помещениями офисов) и офисной части. 
 Трёхуровневая подземная парковка: 
На каждый уровень парковки ведет  обособленная от основного объёма  
рампа. Каждая рампа имеет два проезда для движения в разных направлениях 
и эвакуационный тротуар между ними. Количество парковочных мест 
подземной стоянки распределено следующим образом: 
 - первый уровень (отм. -3.00)  -   63   автомобиля, общая  площадь 
2301,6 кв.м.,          
 - второй  уровень (отм. -6.00)  -   90    автомобилей, общая  площадь 
2979,7 кв.м.         
 - третий  уровень (отм. -9.00)  -   102  автомобиля, общая  площадь 
2997,3 кв.м. 
Парковка оснащена лифтом для пожарных подразделений  и  четырьмя 
эвакуационными лестницами Н2. Перед въездом в парковку, на каждой 
рампе,      организован  пункт досмотра со шлагбаумом для контроля  
въезжающих автомобилей. В подземной парковке запрещено хранить 
автомобили с  двигателями, работающими на природном или нефтяном 
сжиженными газами  и провозить легковоспламеняющиеся и взрывоопасные 
вещества. 
Стилобатная часть здания: 
Стилобатная часть здания состоит из четырёх уровней. На первом 
этаже комплекса располагается двухзальный магазин товаров повседневного 
спроса и вестибюльные группы гостиницы и офисной части здания. Кроме 
этого на первом этаже расположены обособленные офисные помещения, 
которые, также  как магазин,  имеют выход на внутреннюю пешеходную 
улицу-атриум.  
С первого до четвёртого этажа, в многосветной крытой пешеходной 
улице- атриуме, устроена связь с помощью эскалаторов между уровнями. 
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Кроме этого на эту улицу открыты, как непосредственно, так и визуально 
многие помещения комплекса разного функционального назначения. Данное 
архитектурное решение позволяет легко «читать» всю структуру здания и 
ориентироваться в нём. 
Офисная часть здания: 
Офисная часть здания начинается со второго этажа комплекса.  На 
первом этаже находится только входная вестибюльная группа помещений. 
Выше четвёртого этажа она переставляет собой отдельный объём сложной 
формы. Данная форма обусловлена ориентацией длинной открытой стороны 
корпуса на север. Изогнутый по крутой дуге фасад  позволяет лучше 
осветить индивидуальные помещения офисов.  Разноуровневый размер 
этажей данной части здания позволяет организовать в достаточном 
количестве площадки-накопители, используемые для эвакуации людей. В 
обычном режиме площадки используются как прогулочные. На  внутренней  
и наружной части фасадов офисного блока расположены галереи, связанные 
по вертикали друг с другом.  Галереи внутренней части фасада 
предназначенные для доступа пожарных подразделений во внутренние 
помещения. 
На кровле корпуса расположена площадка для спуска спасательных 
кабин вертолета во время эвакуации людей. 
Гостиница (с нежилыми помещениями офисов): 
Гостиничная часть  (с нежилыми помещениями офисов и 
апартаментами) расположена в правой части здания комплекса  со второго до 
23 этажа. На первом этаже находится   входная вестибюльная группа 
помещений и офисы, выше нежилые помещения офисов и апартаментов. 
Вдоль длинных сторон фасада гостиничного блока так же, как и на офисной 
части здания, расположены галереи, связанные по вертикали друг с другом, 
предназначенные для доступа пожарных подразделений в жилые номера. 
Обслуживающие помещения гостиницы её инженерное оборудование и 
архитектурно-планировочные решения соответствуют категории 3 звезд по 
ГОСТ 28681.4-95. 
Ресторан: 
Помещения ресторана расположены на четвёртом этаже комплекса.  
Вход  в обеденные залы ресторана  предусмотрен как из блока гостиницы, 
так и  офисной части здания. Связь блоков комплекса непрямая, а через 
тамбуры или лифтовые холлы с подпором воздуха при пожаре или 
изолированные лестничные клетки. Загрузка пищевых продуктов и выгрузка 
отходов осуществляется через специально предназначенные лифты и 
соответствующие помещения (загрузочные, помещения хранения отходов и 
т.п.). [21] 
Вертикальные коммуникации: 
Для связи уровней по вертикали каждого функционального блока 
предусмотрены лифты и эскалаторы.  В гостинице и офисной части здания 
расположены по два панорамных лифта, выходящих на уровне первого этажа 
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в соответствующие вестибюли.  Кроме этого в каждом из этих блоков 
предусмотрены лифты для транспортировки пожарных подразделений 
имеющих отдельные поэтажные холлы. Эскалаторы связывают уровни 
стилобатной части здания. 
Лестницы здания запроектированы в полном соответствии со 
специальными техническими условиями на проектирование мероприятий по 
обеспечению пожарной безопасности и служат для эвакуации. 
          Торгово-офисный комплекс представляет собой блок зданий, 
состоящий из: 23 - этажного здания гостиницы (с нежилыми помещениями 
офисов и апартаментов), 18-ти этажного административного здания с 
переменными отметками и расположенным между и под ними (с 1 по 4 этаж) 
зданием с торговыми залами и рестораном. Ниже отметки 0.000 расположена 
3-х уровневая подземная автопарковка (отм.-3.000;-6.000; -9.000) 
Административное здание: 
- На 1 этаже - 3 офиса, площадью от 63,17 кв.м. до 114,26 кв.м. 
- На 4 этаже - пул общественного питания, около 2000 кв.м. 
- С 2 по 18 этаж (за исключением 4 этажа) по 3 офиса на этаже. 
- Малый офис: 1 шт., площадью от 158,6 кв.м. до 302,1 кв.м. 
- Средний офис: 1 шт., площадью от 228,69 кв.м. до 361,5 кв.м. 
- Большой офис: 1 шт., площадью от 411,16 кв.м. до 597,4 кв.м. 
Здание гостиницы: 
- С 2 по 4 этаж - 4 офиса, площадью 53,8 кв.м., 94 кв.м., 143,6 кв.м. и 428 
кв.м. 
- С 5 по 15 этаж - 7 офисов: 
- Офис площадью до 50 кв.м.: 2 шт., площадью 46,3 и 49,3 кв.м. 
- Офис площадью до 100 кв.м.: 2 шт., площадью 81,4 и 85,2 кв.м. 
- Офис площадью более 100 кв.м.: 3 шт., площадью от 103,9 кв.м. до 156,3 
кв.м. 
- С 16 по 21 этаж - аппартаменты; 
- 22 этаж - фитнес-центр; 
- 23 этаж - бассейн. 
Планировочные решения апартаментов: 
- Общее количество апартаментов в доме - 54, на этаже – 9. Общая 
площадь квартир - 3799,88 кв.м. 
- Апартаменты площадью до 50 кв.м.: 12 шт.,(2 на этаже) площадью от 
29,88 кв.м. до 45,41 кв.м. 
- Апартаменты площадью до 80 кв.м.: 30 шт., (5 на этаже) площадью от 
51,67 кв.м. до 77,4 кв.м. 
- Апартаменты площадью более 80 кв.м.: 12 шт.,(2 на этаже) площадью от 
84,98 кв.м. до 115,56 кв.м.[21] 
Отделка и комплектация: 
Парковка оснащена лифтом для пожарных подразделений и четырьмя 
эвакуационными лестницами Н2. Перед въездом в парковку, на каждой рампе, 
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организован пункт досмотра со шлагбаумом для контроля въезжающих 
автомобилей. 
Стилобатная часть здания состоит из четырёх уровней, связь устроена с 
помощью эскалаторов между уровнями. Офисная часть здания сдается в 
чистовой отделке. 
Все апартаменты сдаются с отделкой первого уровня (окна, климат-
контроль, выровненные стены и потолки), поэтому вы с легкостью можете 
сделать индивидуальный дизайн. 
Расчет потребности в основных строительных машинах, механизмах и 
транспортных средствах выполнен с учетом физических объемов работ, 
объемов грузоперевозок и норм выработки строительных машин и транспорта. 
- Экскаватор ЭО-5122 -1 шт. 
- Бульдозер ДЗ-28 - 2 шт. 
- Автокран КС-45717К-3Р – 2 шт. 
- Бетононасос Everdigm 60 CS-5 – 2 шт. 
- Автобетоносмеситель СБ-92-1 – кол-во опред. на месте 
- Подъемник строительный – 2 шт. 
- Автобетоносмеситель СБ-211 – 2 шт. 
- Буровая установка ЛБУ-50 – 1 шт. 
- Автомобили бортовые до 5 т – 2шт. 
- Автомобили самосвалы 7-15 т – 4шт. 
- Каток прицепной на пневмоколесном ходу 25т – 1 шт. 
- Каток дорожный самоходный вибрационный 8т – 1шт.  
Потребность в топливе и горюче-смазочных материалах для выполнения 
предстоящих объемов работ с применением строительных машин и механизмов 
определяется в технологических картах, разрабатываемых в составе проектов 
производства работ на отдельные виды работ участниками строительства. 
Численность работающих на строительной площадке определена 
проектом организации строительства исходя из предстоящих выполнению 
объемов строительно-монтажных работ, фронта работ для размещения рабочих 
на рассматриваемых участках здания с учетом необходимого численного 
состава рабочих смежных специальностей, норм выработки на одного 
работающего, сроков выполнения предстоящих работ по рассматриваемым 
периодам строительства.[21] 
Анализ рынка коммерческой недвижимости Красноярска показывает, что 
активнее всего развивается сегмент офисной и торговой недвижимости. Рост 
стоимости в сегменте офисных центров связан с выходом на новые этапы 
строительства, а также с повышением спроса на отдельные проекты. Снижение 
курса рубля повысило спрос на офисные помещения в строящихся бизнес-
центрах города. 
Объем качественных офисных площадей на данный момент составляет 
около 241 тыс. кв. м. В бизнес-центрах класса А, давно представленных на 
рынке, доля вакантных площадей не превышает 4%. 
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Особенностью рынка офисных центров Красноярска является то, что 
помещения в новых офисных центрах продаются на этапе строительства 
небольшими площадями. Стоимость зависит как от самого офисного центра, 
так и от этапа строительства. В связи с этим стоимость помещении ̆
увеличивается со временем, показывая рост средней̆ стоимости офисных 
помещений на рынке города до 3-5% за четвертый квартал 2015 года. Реальный̆ 
же рост ставок не превышает 1-2 %. 
Также внесли корректировки наступившая волна экономического кризиса 
и падение курса рубля. В декабре 2014 года повысился спрос на качественные 
офисные помещения в строящихся бизнес-центрах, предлагаемые 
строительными компаниями. 
Средние запрашиваемые ставки аренды для офисов находятся в 
диапазоне от 500 до 1,4 тыс. рублей за 1 кв. м в месяц. 
Стоимость арендных ставок по отдельным объектам незначительно 
снизилась, это в основном относится к верхнему диапазону ставок, тем самым 
произошло сужение диапазона ставок аренды. В среднем диапазоне цен 
продажи офисных помещений по ряду районов, наоборот, произошло 
расширение диапазона за счет повышения верхней̆ границы. 
Средняя цена продажи варьируется в зависимости от класса помещения и 
находится в диапазоне от 45 тыс. до 110 тыс. рублей за 1 кв. м в месяц. 
Наглядно стоимость км.м офисной недвижимости по районам можно 
рассмотреть в таблице 3.2.1.1 и на рисунке 3.2.1.1. 
 
Таблица 3.2.2.1 - Стоимость кв.м. офисной недвижимости по районам 
Типы площадей по районам Количество объектов Средяя стоимость прощадей кв.м. 
Железнодорожный 40 77 826,55 руб. 
Кировский 7 50 394,54 руб. 
Ленинский 3 58 855,88 руб. 
Октябрьский 33 72 300,39 руб. 
Пригород 1 36 400,00 руб. 
Свердловский 2 85 367,87 руб. 
Советский 49 82 600,68 руб. 
Центральный 34 94 869,76 руб. 
Всего 179 80 235,33 руб. 
 
 





















3.2.2 Финансовый и экономический анализ проекта 
 
3.2.2.1 Оценка финансовой реализуемости проекта 
 
Финансовая реализуемость проекта — наличие достаточного количества 
денежных средств на всех шагах реализации проекта (расчетного периода). 
Другими словами, проект является финансово реализуемым, если на каждом 
шаге расчетного периода алгебраическая (с учетом знаков) сумма денежных 
притоков и денежных оттоков проекта является неотрицательной.   
При его расчете всю деятельность организации по реализации проекта 
предлагается разделить и рассчитывать отдельно сальдо реальных денег от 
операционной, инвестиционной и финансовой деятельности.  
Исходные данные для финансового анализа проекта представлены в 
таблице 3.2.2.1.1. 
 
Таблица 3.2.2.1.1 – Исходные данные 
Статья Сумма 
Общий бюджет проекта (тыс.руб.) 1 782 505 
Инвестиции в проект:  
Заемные средства(тыс.руб.) 1 240 000 
Собственные средства(тыс.руб.) 542 505 
Продукция:  
жилые площади (кв.м) 3799,88 
Офисные и торговые помещения (кв.м) 29402,38 
Места подземной автостоянки (шт./кв.м) 300/8278,6 
Ликвидационная стоимость имущества 1676784300 
Стоимость единицы продукции:   
жилые площади (кв.м) От 85 до 135 тыс. руб 
Офисные и торговые помещения (кв.м) От 78 до 150 тыс.руб 
Места подземной автостоянки (шт.) 1 750 тыс.руб 
Макроокружение проекта:  
Ставка рефинансирования 0,11 
Налог на прибыль 0,2 
Рентабельность собственного капитала 0,1 
Процентная ставка по кредиту 0,19 
 
Источниками финансирования проекта являются собственные и заемные 
средства. Для реализации проекта, в 2012 году, компания берет кредит суммой 
в 1 240 000 тысяч рублей под 19% годовых на 7 лет. Для первоначальных 
инвестиций используется собственный капитал суммой в 542 505 тыс.руб. 
Распределение инвестиций представлено в Таблице 3.2.2.1.2., график 
погашения кредита представлен в Таблице 3.2.2.1.3. 
С 01.01.2016 года значение ставки рефинансирования приравнивается к 
значению ключевой ставки. Ключевая ставка на 10.06.2016 равна 11% 
Налог на прибыль в России на данный момент составляет 20%, из них 2% 
зачисляется в федеральный бюджет, 18% – в бюджет субъекта РФ 
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Рентабельность собственного капитала рассчитывалась по следующей 
формуле: 
 
РентабельностьСК=ЧП/СК                                                            (3.2.2.2.1.1) 
 
где РентабельностьСК  - рентабельность собственного капитала 
 ЧП – чистая прибыль 
 СК – собственный капитал 
 
Таблица 3.2.2.1.2 – Распределение инвестиций 
Размеры в рублях 
Инвестиции 2011 2012 2013 2014 
Кредит  1 240 000 000   
Собственные средства 542 505 000    
Итого 542 505 000 1 240 000 000   
 
Таблица 3.2.2.1.3 – График погашения кредита 
Размеры в рублях 
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Реализация объекта строительства будет осуществляться поэтапно, 
аналогично этапам строительства: 
- 1 этап – офисная часть здания; 
- 2 этап – гостиничная часть здания; 
- 3 этап – трехуровневая подземная парковка; 
- 4 этап – стилобатная часть здания. 
Реализация продукции планируется путем продажи офисных помещений, 
апартаментов, торговых площадей и подземной парковки. Сдача в аренду 
площадей не предполагается. План реализации продукции представлен в 
таблице 3.2.2.1.4. 
Расчет ставки дисконтирования производился кумулятивным методом. 
При построении ставки дисконта по данному методу за основу берется 
безрисковая норма дохода, а затем к ней добавляется норма доходности за риск 
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инвестирования в данную компанию. Безрисковая ставка дохода определяется 
обычно исходя из ставки доходов по долгосрочным правительственным 
облигациям. Этот выбор обусловлен тем, что долгосрочные правительственные 
облигации характеризуются очень низким риском, связанным с 
неплатежеспособностью, и высокой степенью ликвидности. [39] 
 
Таблица 3.2.2.1.4 – План реализации продукции 
Вид продукции 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 
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 Кроме того, при определении ставки дохода по этому виду ценных 
бумаг учитывается долговременное воздействие инфляции. Долгосрочные (а не 
краткосрочные) облигации используются для того, чтобы обеспечить 
возможность сопоставления с инвестициями в собственный капитал 
предприятия, обычно осуществляемыми инвесторами на схожий период 
времени.  
 Безрисковая ставка, на 15.06.2016 г. по данным опубликованным на 
официальном сайте Центрального Банка Российской Федерации, равна 9,93% 
годовых, плюс к этому норма доходности за риск инвестирования в данную 
компанию составила 9,5%. Далее, путем складывания полученных процентов, 
находится ставка дисконтирования, которая в данном случае равна 20,43%. [19] 
 Далее произведем расчет коэффициента дисконтирования по периодам 
(годам), подробная информация представлена в Таблице 3.2.2.1.5 
Таблица 3.2.2.1.5 – Расчет коэффициента дисконтирования 
Ставка дисконтирования = 20,43% 
Год 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 
Коэффициент 
дисконтирования 1 0,830 0,689 0,573 0,475 0,395 0,328 0,272 0,226 
 
Оценка финансовой реализуемости проекта проводится на основе анализа 
потоков денежных средств, Таблица 3.2.2.1.6. 
Из полученных данных в таблице 3.2.2.1.6, можно заметить 
положительное сальдо денежных потоков, это означает, что финансовая 




Таблица 3.2.2.1.6 – Оценка финансовой реализуемости проекта 
Показатель 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 
Выручка от 
реализации     410402989,3 926892140,5 1235372806 794104483,9 563937724,1 401822391,4 296497357,7 
Остаточная 




    
-150040000 -128605714,3 -107171428,6 -85737142,86 -64302857,14 -42868571,43 -21434285,71 
Проценты за кре-
дит, относимые на 
фин.результат 
    
-97960000 -83965714,29 -69971428,57 -55977142,86 -41982857,14 -27988571,43 -13994285,71 
Прибыль от 
реализации     658402989,3 1139463569 1412515663 935818769,6 670223438,4 472679534,3 2008710229 
Налог на прибыль 
20%     131680597,9 227892713,8 282503132,6 187163753,9 134044687,7 94535906,86 401742045,8 




    526722391,4 911570855,3 1130012530 748655015,7 536178750,7 378143627,4 1606968183 
ДС от инвестицио-
нной деятельности -542505000 -1240000000               
Заемные средства   1240000000               
Собственные 
средства 542505000                 
Выплаты в 
погашение кредита     -177142857 -177142857,1 -177142857,1 -177142857,1 -177142857,1 -177142857 -177142857,1 
ДС от финансовой 
деятельности 542505000 1240000000 -177142857 -177142857,1 -177142857,1 -177142857,1 -177142857,1 -177142857 -177142857,1 
Денежные средства 
на начало периода       349579534,3 1084007532 2036877206 2608389364 2967425258 3168426028 
Изменения в де- 
нежных средствах     349579534,3 734427998,2 952869673,3 571512158,6 359035893,6 201000770,3 1429825326 
Денежные средства 




3.2.2.2 Оценка эффективности проекта в целом и участия в проекте 
 
Эффективность проекта в целом. Она оценивается для того, чтобы 
определить потенциальную привлекательность проекта, целесообразность его 
принятия для возможных участников.  
Коммерческая эффективность инвестиционного проекта определяется 
соотношением финансовых затрат и результатов, обеспечивающих требуемую 
норму доходности, и может рассчитываться как для проекта в целом, так и для 
отдельных его участников. Расчет коммерческой эффективности проекта в 
целом представлен в таблице 3.2.2.2.1. 
 
Таблица 3.2.2.2.1 – Коммерческая эффективность проекта в целом 
Наименование 
показателя 
Значение показателя проекта в целом 
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 
Выручка от 


































































































































1 0,830 0,689 0,573 0,475 0,395 0,328 0,272 0,226 
Дисконтирован






















































Из результатов таблицы можно видеть, что чистый дисконтированный 
доход NPV равен 391540903 руб., так же были найдены такие показатели как 
внутренняя норма доходности (IRR), индекс доходности (PI) и срок 
окупаемости, с учетом уровня дисконтирования. Получены данные приведены 
в таблице 3.2.2.2.2. 
 







По данным из Таблицы 3.2.2.2.2 можно сделать следующие выводы: 
 Внутренняя норма доходности (IRR) = 27,43%, что говорит о то, что 
проект покроет все затраты и даже пополнит бюджет компании.  
Индекс доходности (PI) = 1,25. Это относительный показатель, который 
дает представление не о реальном размере чистого денежного потока в проекте, 
а только о его уровне по отношению к инвестиционным затратам. Это значит на 
1 вложенный в проект рубль приходится 1,25 рублей. 
И последний показатель – срок окупаемости проекта с учетом уровня 
дисконтирования (DPBP) – показывает, что проект окупится через 6,55 лет. 
Эффективность участия в проекте определяется с целью проверки 
финансовой реализуемости проекта и заинтересованности в нем участников, 
данные представлены в Таблице 3.2.2.2.3 
 Эффективность участия, прежде всего, оценивают для предприятия, 
которое организует проект. Этот вид эффективности также называют 
эффективностью для собственного капитала по проекту. [35] 
 По результатам расчетов представленных в Таблице 3.2.2.2.3 были 
получены данные, представленные в Таблице 3.2.2.2.4. 
 






Опять же можно сделать следующие выводы: проект является 
эффективным по всем показателям, пусть и по сравнению с коммерческой 
эффективностью проекта в целом показатели ниже. 
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Таблица 3.2.2.2.3 – Эффективность участия в проекте 
Наименование показателя Значение показателя проекта в целом 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 
Выручка от реализации     410402989,3 926892140,5 1235372806 794104483,9 563937724,1 401822391,4 296497357,7 
Остаточная стоимость                 1676784300 
Проценты за кредит относимые 
на себестоимость      -1500400 -1286057,1 -1071714,3 -857371,4 -643028,6 -428685,7 -214342,9 
Проценты за кредит, 




105642685,7 -70428457,1 -35214228,6 
Прибыль от реализации     162402989,3 714320712 1058229949 652390198,2 457652009,8 330965248,6 1938067429 
Налог на прибыль 20%     32480597,86 142864142,4 211645989,7 130478039,6 91530401,96 66193049,72 387613485,8 
Чистая прибыль     129922391,4 571456569,6 846583958,9 521912158,6 366121607,8 264772198,9 1550453943 
Денежные средства от 
операционной деятельности     129922391,4 571456569,6 846583958,9 521912158,6 366121607,8 264772198,9 1550453943 





1240000000               
Кредит   1240000000               
Собственные средства  542505000                 





Денежные средства от 







Денежый поток проекта 0 0 -47220465,68 394313712,5 669441101,8 344769301,5 188978750,7 87629341,8 1373311086 
Поток для оценки 
эффективности участия в 
проекте 
-
542505000 0 -47220465,68 394313712,5 669441101,8 344769301,5 188978750,7 87629341,8 1373311086 
Коэффициент дисконтирования 1 0,830 0,689 0,573 0,475 0,395 0,328 0,272 0,226 









3.2.3 Оценка рисков проекта 
 
Анализ рисков проекта будет проводиться с помощью метода 
чувствительности и метода сценариев. 
Рассмотрим метод оценки рисков проекта – анализ чувствительности. 
Данный метод заключается в оценке влияния изменения исходных параметров 
проекта на его конечные характеристики, в качестве которых, обычно, 
используется внутренняя норма прибыли или NPV. Техника проведения 
анализа чувствительности состоит в изменении выбранных параметров в 
определенных пределах, при условии, что остальные параметры остаются 
неизменными. Чем больше диапазон вариации параметров, при котором NPV 
или норма прибыли остается положительной величиной, тем устойчивее 
проект.[39] 
В данном случае, показатель, относительно которого будет проводиться 
анализ чувствительности, является NPV (чистый дисконтированный доход) 
Факторами, влияющими на его изменение будут выступать: 
- инвестиции; 
- ставка дисконтирования; 
- доходы. 
Рассмотрим первый фактор – инвестиции. Предположим, что они 
увеличатся на 10%, подробные данные представлены в Таблице 3.2.3.1 
Из данных полученных в таблице видно, что эффективность проекта немного 
снизилась и NPV стал равен 274032188,2. 
Далее предположим, что ставка дисконтирования увеличится на 10%, 
подробные данные представлены в Таблице 3.2.3.2. Так же по данным из 
таблицы видно, что эффективность проекта значительно снизилась и NPV стал 
равен 94078427,82. 
Теперь предположим, что доходы уменьшатся на 10%, подробные данные 
представлены в Таблице 3.2.3.3. 
Из таблицы видно, что эффективность проекта опять же снизилась и NPV 
стал равен 335167328. 
Общий график полученных результатов по анализу чувствительности 
будет представлен на рисунке 3.2.3.1. Так же в таблице представлены 
результаты, при которых NPV был бы равен нулю. 
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Таблица 3.2.3.1 – Изменение инвестиций 
Размеры в рублях 
Наименование показателя 
Значение показателя проекта в целом 
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 
Выручка от реализации     410402989,3 926892140,5 1235372806 794104483,9 563937724,1 401822391,4 296497357,7 
Остаточная стоимость                 1676784300 
Проценты за кредит относимые 
на себестоимость      -1500400 -1286057,1 -1071714,3 -857371,4 -643028,6 -428685,7 -214342,9 
Проценты за кредит, 
относимые на фин.результат     -246499600 -211285371 -176071143 
-
140856914,3 -105642685,7 -70428457,1 -35214228,6 
Прибыль от реализации     162402989,3 714320712 1058229949 652390198,2 457652009,8 330965248,6 1938067429 
Налог на прибыль 20%     32480597,86 142864142,4 211645989,7 130478039,6 91530401,96 66193049,72 387613485,8 
Чистая прибыль     129922391,4 571456569,6 846583958,9 521912158,6 366121607,8 264772198,9 1550453943 
Денежные средства от 
операционной деятельности     129922391,4 571456569,6 846583958,9 521912158,6 366121607,8 264772198,9 1550453943 





1500400000               
Кредит   1364000000               
Собственные средства  596755500                 





Денежные средства от 
финансоой деятельности 596755500 1364000000 
-





Денежый поток проекта -59675550 -136400000 
-
47220465,68 394313712,5 669441101,8 344769301,5 188978750,7 87629341,8 1373311086 
Поток для оценки эффектив-




47220465,68 394313712,5 669441101,8 344769301,5 188978750,7 87629341,8 1373311086 
Коэффициент дисконтирования 1 0,830 0,689 0,573 0,475 0,395 0,328 0,272 0,226 


















Таблица 3.2.3.2 – Изменение ставки дисконтирования 
Размеры в рублях 
Наименование показателя 
Значение показателя проекта в целом 
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 
Выручка от реализации     410402989,3 926892140,5 1235372806 794104483,9 563937724,1 401822391,4 296497357,7 
Остаточная стоимость                 1676784300 
Проценты за кредит относимые 
на себестоимость      -1500400 -1286057,1 -1071714,3 -857371,4 -643028,6 -428685,7 -214342,9 
Проценты за кредит, 
относимые на фин.результат     -246499600 -211285371 -176071143 
-
140856914,3 -105642685,7 -70428457,1 -35214228,6 
Прибыль от реализации     162402989,3 714320712 1058229949 652390198,2 457652009,8 330965248,6 1938067429 
Налог на прибыль 20%     32480597,86 142864142,4 211645989,7 130478039,6 91530401,96 66193049,72 387613485,8 
Чистая прибыль     129922391,4 571456569,6 846583958,9 521912158,6 366121607,8 264772198,9 1550453943 
Денежные средства от 
операционной деятельности     129922391,4 571456569,6 846583958,9 521912158,6 366121607,8 264772198,9 1550453943 





1240000000               
Кредит   1240000000               
Собственные средства  542505000                 





Денежные средства от 
финансоой деятельности 542505000 1240000000 
-





Денежый поток проекта 0 0 
-
47220465,68 394313712,5 669441101,8 344769301,5 188978750,7 87629341,8 1373311086 
Поток для оценки эффектив-




47220465,68 394313712,5 669441101,8 344769301,5 188978750,7 87629341,8 1373311086 
Коэффициент дисконтирования 1 0,755 0,570 0,430 0,325 0,245 0,185 0,140 0,105 
Дисконтированный NPV -542505000 0 
-














Таблица 3.2.3.3 – Изменение доходов 
Размеры в рублях 
Наименование показателя 
Значение показателя проекта в целом 
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 
Выручка от реализации     369362690,4 834202926,5 1111835525 714694035,5 507543951,7 361640152,3 266847621,9 
Остаточная стоимость                 1676784300 
Проценты за кредит относимые 
на себестоимость      -1500400 -1286057,1 -1071714,3 -857371,4 -643028,6 -428685,7 -214342,9 
Проценты за кредит, 
относимые на фин.результат     -246499600 -211285371 -176071143 
-
140856914,3 -105642685,7 -70428457,1 -35214228,6 
Прибыль от реализации     121362690,4 621631498 934692668,1 572979749,8 401258237,4 290783009,5 1908417693 
Налог на прибыль 20%     24272538,07 124326299,6 186938533,6 114595950 80251647,48 58156601,9 381683538,7 
Чистая прибыль     97090152,28 497305198,4 747754134,5 458383799,9 321006589,9 232626407,6 1526734155 
Денежные средства от 
операционной деятельности     97090152,28 497305198,4 747754134,5 458383799,9 321006589,9 232626407,6 1526734155 





1240000000               
Кредит   1240000000               
Собственные средства  542505000                 





Денежные средства от 
финансоой деятельности 542505000 1240000000 
-





Денежый поток проекта 0 0 
-
80052704,82 320162341,3 570611277,4 281240942,8 143863732,8 55483550,49 1349591298 
Поток для оценки эффектив-




80052704,82 320162341,3 570611277,4 281240942,8 143863732,8 55483550,49 1349591298 
Коэффициент дисконтирования 1 0,830 0,689 0,573 0,475 0,395 0,328 0,272 0,226 
Дисконтированный NPV -542505000 0 
-
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Проанализировав проект на чувствительность из 3 основных 
составляющих: инвестиции, ставку дисконтирования и выручку и представив 
для наглядности это влияние можно сформировать ранг риска при их 
изменении основываясь на удаленности от изначального NPV = 501219053,6 
Данные ранги представлены в таблице 3.2.3.4. Для этого выбрана 
следующая классификация 1 – самый опасный риск, 2 – умеренный риск, 3 – 
незначительный риск. 
 
Таблица 3.2.3.4 – Ранг рисков от изменения факторов 
Результаты NPV Ранг риска 
Увеличение ставки дисконтирования на 10% 94078427,82 1 
Увеличение инвестиций на 10% 274032188,2 2 
Уменьшение выручки на 10% 335167328 3 
 
Исходя из данных таблицы можно сказать, что наибольшую опасность 
представляет ставка дисконтирования и ей должно быть уделено особое 
внимание, хоть полученный чистый дисконтированный результат не ушел в 
отрицательное значение, NPV при увеличении ставки на 10% значительно 
снизился - в 5 раз. Далее, умеренный риск для проекта представляет увеличение 
инвестиций на 10%, NPV снизился до 274032188,2. 
И последний рассматриваемый фактор – Уменьшение выручки на 10%. 
Этот фактор оказался наиболее мягким с позиции воздействия, он сократился 
до 335167328. 
Завершающим методом для оценки рисков будет служить метод 
сценариев. Рассмотрим 3 варианта (сценария) развития событий. Данные по 
этим сценариям выделены в таблице 3.2.3.5. 
Таблица 3.2.3.5 – Возможные сценарии изменения NPV проекта 
Сценарий NPV Вероятность 
Пессимистический -3705254,75 0,18 
Наиболее вероятный  501219053,6 0,48 
Оптимистический 726884973,70 0,34 
 
В данном методе необходимо определить ряд формул, которые будет 
использоваться в дальнейшем 
Ожидаемое значение E(NPV) – который находится как сумма всех 
сценариев NPV с учетом их вероятности. 
Среднеквадратическое отклонение σ(NPV) в общем виде она выглядит 
как: 
 




где NPVn – дисконтированный денежный поток события. 
Коэффициент вариации CVNPV – показывающий колебания одного и того 
же признака при разных условиях и находится как: 
 
𝐶𝐶𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁 =  𝜎𝜎(𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁)𝐸𝐸(𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁𝑁)                                                                                       (3.2.3.2) 
 
Начнем по порядку с E(NPV) для этого необходимо просчитать все 
события. 
Наихудший =-3705254,75*0,18 = -666945,85 
Наиболее вероятный = 501219053,6*0,48= 240585145,7 
Наилучший = 726884973,7*0,34= 247140891,1 
Из чего получаем ожидаемое значение. 
E(NPV) = -666945,85+264683951,2+247140891,1= 487059090,9 
На основе полученного ожидаемого значения находим 
среднеквадратическое отклонение. 
σ(NPV)=√(0,18∗(-666945,85−487059090,9)+0,48∗(240585145,7− 
487059090,9) ^2+0,34∗(247140891,1−487059090,9)^2 = 302569282,8 
В результате получаем следующее значение коэффициента вариации. 
CVNPV = 302569282,8/487059090,9= 0,62 
Исходя из полученных данных, можно сказать, что с позиции 
реализуемости проекта проходит порог, так как ожидаемое значение E(NPV) 
является положительным. Поэтому и в данном разбросе больше вероятности 
попасть в благоприятную зону.[40] 
Так как разброс оказался большим исходя из среднеквадратичного 
отклонения, можно сказать, что коэффициент вариации, составляющий 62% 
выглядит обосновано. Значение свыше 25 % - говорит о высокой степени риска, 
однако исходя из результатов предыдущих анализов можно сказать, что 
необходим контроль за частью получения прибыли и инвестициями. 
 
3.3 Планирование проекта 
 
3.3.1 Структуризация проекта 
 
Структуризация, суть которой сводится к разбивке проекта на 
иерархические подсистемы и компоненты, необходима для того, чтобы 
проектом можно было управлять. Структура проекта призвана определить 
продукцию, которую необходимо разработать или произвести, и связывает 
элементы работы, которые предстоит выполнить— как между собой, так и с 
конечной целью проекта.[42] 
Кроме того, процесс структуризации проекта — неотъемлемая часть 
общего процесса планирования проекта и определения его целей, а также 
подготовки сводного (генерального) плана проекта и матрицы распределения 
ответственности и обязанностей. 
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Для эффективного управления проектами система должна быть хорошо 
структурирована. Суть структуризации сводится к разбивке проекта и его 
системы управления на: 
 - систему целей проекта; 
 - управляемые параметры проекта; 
 - фазы жизненного цикла проекта, этапы работы, задачи, единичные 
рабочие процессы; 
 - отдельные пакеты работ, увязанные между собой в структуру работ 
по проекту; 
 - организационную структуру исполнителей по проекту; 
 - структуру распределения ответственности и обязанностей 
исполнителей при выполнении работ по проекту в виде матрицы; 
 - подсистемы по областям управления проектом, функционирующие 
практически в течение всех фаз управления проектом; 
 - общие системные функции, выполняемые на всех фазах реализации 
проекта и во всех подсистемах; 
 - методы, средства, процедуры, используемые в управлении проектом 
при реализации функций, процессов, подсистем. 
К основным задачам структуризации проекта нужно отнести следующие: 
 - разбивка проекта на поддающиеся управлению блоки; 
 - распределение ответственности за различные элементы проекта и 
увязка работ со структурой организации (ресурсами); 
 - точная оценка необходимых затрат - средств, времени и 
материальных ресурсов; 
 - создание единой базы для планирования, составления смет и 
контроля затрат; 
 - увязка работ по проекту с системой ведения бухгалтерских счетов в 
компании; переход от общих (не всегда конкретно выражаемых) целей к 
определенным знаниям, выполняемым подразделениями компании; 
 - определение комплексов работ / подрядов. 
Процесс структуризации проекта может быть представлен в виде 
следующей последовательности действий. 
1) Определение проекта - должны быть полностью и четко определены 
характер, цели и содержание проекта, а также все конечные продукты проекта с 
их точными характеристиками. В данной ситуации полезно использовать 
иерархию целей, показывающую полную цепь конечных результатов и/или 
средств их достижения. 
2) Уровень детализации - необходимо обдумать различные уровни 
детализации планов и количество уровней элементов в структуре разбивки 
проекта. 




4) Организационная структура - организационная схема проекта должна 
охватывать все группы или отдельные лица, которые будут работать на проект, 
включая лиц, заинтересованных в проекте из его внешнего окружения. 
5) Структура продукта - это схема разбивки по подсистемам или 
компонентам, включая машины и оборудование, программное и 
информационное обеспечение, услуги, а также, если это важно, географическое 
распределение. 
6) План бухгалтерских счетов в организации - система кодов, 
при­меняемых при структурировании проекта; должна основываться на 
существующем в организации плане бухгалтерских счетов или на возможности 
его корректировки. 
7) Структура разбивки проекта - четыре вышеперечисленных пункта (3-6) 
объединяются в единую структуру проекта. 
8) Генеральный сводный план проекта - может быть в дальнейшем 
детализирован в процессе поиска критического пути. В ходе реализации 
проекта сводный план может использоваться для докладов высшему 
руководству. 
9) Матрица распределения ответственности — в результате анализа 
взаимоотношений между элементами структуры проекта и организацией 
строится матрица, где элементы структуры проекта становятся строками, а 
элементы схемы организации компании - столбцами (или наоборот). В ячейках 
матрицы уровни ответственности тех или иных действующих лиц обозначают 
при помощи различных условных обозначений или кодов. 
10) Рабочий план бухгалтерских счетов - при необходимости следует 
проработать систему субсчетов, «стыкующихся» с планом счетов. 
11) Рабочий сетевой график - реализация первых 10 шагов позво­ляет 
разработать детализированный график, включающий по каждой из работ 
временные и ресурсные оценки. 
12) Система наряд-заданий - вытекает из предварительной структуры (п. 
7) и матрицы (п. 9). На этом этапе задания должны быть абсолютно конкретны 
во времени и ресурсах. 
13) Система отчетности и контроля.[42] 
Для структуризации проекта используют ряд специальных моделей, как-
то: 
 - дерево целей; 
 - дерево решений; 
 - дерево работ; 
 - организационную структуру исполнителей; 
 - матрицу ответственности; 
 - сетевую модель; 
 - структуру потребляемых ресурсов; 
 - структуру затрат. 




 - «сверху-вниз» — определяются общие задачи, на основе которых 
далее осуществляется детализация уровней проекта; 
 - «снизу-вверх» — определяются частные задачи, а затем происходит 
их обобщение.[42] 
Дерево целей и декомпозиция целей 
Дерево целей - это графы, схемы, показывающие, как генеральная цель 
проекта разбивается на подцели следующего уровня и т, д. (дерево - это 
связанный граф, выражающий соподчинение и взаимосвязи элементов. В 
данном случае такими элементами являются цели и подцели). 
Представление целей начинается с верхнего уровня, дальше они 
последовательно разукрупняются. При этом основным правилом 
разукрупнения целей является полнота: каждая цель верхнего уровня должна 
быть представлена в виде подцелей следующего уровня исчерпывающим 
образом. 
Поэтому на основании данных из главы 3.1 формируем дерево целей, 
которое представлено ниже на рисунке 3.3.1.1. 
 После чего проведем его декомпозицию. В качестве декомпозиции можно 
выбрать один из нескольких подходов декомпозиции проекта: 
 - по результатам проекта; 
 - по функциям (специализации труда); 
 - по жизненному циклу; 
 - по организационной структуре; 
 - по географическому признаку и др. 
 В данном проекте используем декомпозицию на основании жизненного 
цикла, представлена на рисунке 3.3.1.2. 
Организационная структура исполнителей 
Сила проектной концепции управления заключается в делегировании 
власти и возложении ответственности за достижение целей на определенных 
исполнителей – руководителя проекта и членов команды управления. Важная 
задача менеджера проекта - построение команды и выбор адекватной 
организационной структуры, соответствующей структуре проекта и условиям 
его реализации. Однако, в этом кроются некоторые риски. Проблема 
заключается в сложности создания эффективной временной системы 
управления, которая должна функционировать совместно с постоянными 
системами управления в организациях, участвующих в реализации проекта. 
Интеграция участников, позволяющая объединить различные интересы, 
действия и результаты для достижения целей программы, рассматривается как 
одна из ключевых функций руководителя проекта. 
Основной задачей руководителя проекта является создание 
организационной структуры, обеспечивающей баланс ответственности, 
полномочий и реальной власти основных участников проекта. Причем, если 
полномочия команды управления проектом обеспечиваются разработкой и 
принятием нормативно-регламентных документов, то для фактической 
реализации властных полномочий необходимо создание функционирующей  
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системы, опирающейся на управленческие процедуры, систему 
отчетности и контроля, квалифицированных исполнителей. 
Основными документами, обеспечивающими реализацию данного 
принципа, обычно служат: 
 - устав/паспорт проекта, 
 - положения об организационной структуре управления проектами; 
 - положения об ответственности и функциональных обязанностях 
участников в рамках реализации проектов; 
 - приказы.[42] 
Дерево работ 
На каждой стадии планирования необходимо разделить работы по 
проекту на части. Например, на стадии технического проектирования основные 
части проекта, как правило, очевидны. В дальнейшем, когда станет известно 
больше деталей, эти части могут быть расчленены на соответствующие 
разделы. Наконец, могут быть определены подразделы и отдельные группы 
(«пакеты») работ. Эта процедура известна как структура разбиения работ (СРР). 
Такое дерево является средством расчленения большого, сложного проекта на 
его компоненты или хозяйственной программы на составляющие проекта. 
По мере получения дополнительной информации на последующих 
стадиях проектирования разработчик может добавить новые уровни к дереву 
работ проекта. Нижний уровень дерева соответствует пакетам работ. Пакет  
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Рисунок 3.3.1.3 - Организационная структура исполнителей  
работ является также самостоятельной финансовой единицей. Он должен иметь 
отдельную смету, бюджет и отчет о расходах. Вычленение пакетов работ 
представляет большое удобство при разработке сетевого графика проекта. 
Гораздо легче планировать отдельные пакеты и затем собирать сетевой график 
проекта из фрагментов, нежели разрабатывать сетевой график в целом без 
дерева работ проекта. 
Кроме того, СРР служит и другой важной цели, а именно разработке 
структурной схемы для административного управления проектом. Таким 
образом, разделение проекта на пакеты работ удовлетворяет двум задачам: 
планирования и оперативного управления. 
В данном случае дерево работ совмещенно с деревом стоимости, то есть 
все стоимостные показатели интегрированы по работам и представлены в 
приложении З.  
Матрица ответственности 
В результате анализа взаимоотношений между элементами структуры 
проекта и организацией строится матрица ответственности, где элементы 
структуры проекта становятся строками, а элементы схемы организации 
компании—столбцами (или наоборот). В ячейках матрицы уровни 
ответственности тех или иных действующих лиц обозначают при помощи 
различных условных обозначений или кодов.  
Для отражения иерархии подотчетности на проекте и указания 
обязанностей каждой из групп, входящих в проектную команду, в документ 
описания содержания проекта рекомендуется включить матрицу 
ответственности, наиболее распространенный вариант которой известен как 
RACI-матрица. Использование данного инструмента особенно актуально в 
ситуации, когда проектная команда состоит из представителей различных 
юридических лиц (например, типичная команда на проекте внедрения КИС 
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включает в себя сотрудников заказчика, генерального подрядчика и 
субподрядчиков). Матрица ответственности решает задачу демонстрации 
межорганизационного или межгруппового взаимодействия и, как следствие, 
позволяет избежать недоразумений, которые время от времени возникают в 
проектах между подразделениями и организациями из-за неясности, к кому 
следует обращаться по тем или иным вопросам, и кто должен принимать по 
ним решение, а кто - непосредственно реализовать принятую резолюцию. 
Данная матрица ответственности исходя из дерева работ и структуры 
исполнителей представлены в приложении И. 
В матрице ответственности при определении степени ответственности 
используются следующие сокращения:  
- П - Планирование; 
- С - Согласование; 
- И - Исполнение;  
- К – Контроль. 
Структура потребляемых ресурсов 
Для анализа средств, которые необходимы для достижения целей и 
подцелей проекта, осуществляется структуризация ресурсов различных типов. 
Иерархически построенный граф фиксирует необходимые на каждом уровне 
ресурсы для реализации проекта. Например, на первом уровне определяются 
материально-технические, трудовые и финансовые ресурсы. 
Будем рассматривать ресурсы, разделенные на 3 типа – материально-
технические, финансовые и трудовые ресурсы. Данное разделение 
представлено на рисунке 3.3.1.4. 
Дерево решений 
Дерево решений – это диаграмма, описывающая процесс принятия 
решения путем рассмотрения альтернатив и последствий выбора той или иной 
имеющейся альтернативы. Используется в случаях, когда будущие сценарии, 
или результаты действий, носят вероятностный характер. В диаграмме 
отражаются вероятности и величины затрат и выгод каждой логической цепи 
событий и будущих решений, и используется анализ ожидаемого денежного 
значения для помощи организациям в определении относительной стоимости 
альтернативных действий.[42] 
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Рисунок 3.3.1.5 – Дерево решений для проекта строительства БЦ «БАЛАНС» 
 
3.3.2 Разработка и расчет плана (сетевой модели) проекта 
 
После того, как была проведена экономическая оценка проекта, а так же 
его структуризация, можно приступать к разработке и расчету плана проекта. 
Данный план будет основан на структуре работ, представленных в пункте 3.3.1. 
План работ по реализации проекта, состоящих из отдельных 
исследований и операций, будет описан с помощью сетевой модели. Так же 
разработка плана будет проводиться с помощью программного продукта MS 
Project - программа управления проектами, созданная, чтобы помочь менеджеру 
проекта в разработке планов, распределении ресурсов по задачам, 
отслеживании прогресса и анализе объёмов работ. Microsoft Project создаёт 
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расписания критического пути. Расписания могут быть составлены с учётом 
используемых ресурсов. Цепочка визуализируется в диаграмме Ганта. 
Сетевая модель – это план выполнения некоторого комплекса 
взаимосвязанных работ, заданного в форме сети, графическое изображение 
которой называется сетевым графиком.[41] 
Для начала составим перечень работ проекта, с их последовательностью и 
продолжительностью, данные представлены в Таблице 3.3.2.1, далее 
представим характеристику работ проекта, т.е. основные задачи и их 
предшественников, данные представлены в Таблице 3.3.2.2, и так же создадим 
сетевую модель на основании имеющейся информации, учитывающую 
последовательность, предшественников, а так же на графике можно проследить 
критический путь проекта.  
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устройство фундаментов и подземной части здания 
10 
3.7 Отделочные работы 349 
3.8 Инженерное обеспечение и монтаж оборудования  60 
3.9 Демонтаж башенных кранов и окончательная планировка участков 
территории  
90 
3.10 Прокладка выпусков сетей канализации от здания до первых колодцев 103 
3.11 Строительство кабельного канала и прокладка сетей электроснабжения, 
наружного освещения, связи 
78 
3.12 Благоустройство и озеленение территории  103 
4 Завершение проекта и работы на стадии ввода объекта в эксплуатацию 140 
4.1 Пусконаладочные работы  81 
4.2 Сдача объекта в эксплуатацию  59 
 












ть  (в днях) 
- 1 30 14 15 110 
1 2 35 15 16 165 
2 3 46 16 17 87 
3 4 24 17 18 648 
4 5 21 18 19 191 
4 6 52 19 20 10 
5,6 7 48 20 21 349 
5,6 8 23 20 22 60 
7,8 9 53 21,22 23 90 
9 10 70 23 24 103 
10 11 60 23 25 78 
11 12 36 24,25 26 103 
12 13 75 26 27 81 
13 14 81 27 28 59 
 
Стоит также определить, что из себя представляет сетевое планирование. 
Сетевое планирование – метод управления, основанный на использовании 
математического аппарата теории графов и системного подхода для 
отображения и алгоритмизации комплексов взаимосвязанных работ, действий 
или мероприятий для достижения четко поставленной цели. 
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Задача сетевого планирования состоит в том, чтобы графически, наглядно 
и системно отобразить, и оптимизировать последовательность и 
взаимозависимость работ, действий или мероприятий, обеспечивающих 
своевременное и планомерное достижение конечных целей. Для отображения и 
алгоритмизации тех или иных действий или ситуаций используются 
экономико-математические модели, которые принято называть сетевыми 
моделями, простейшие из них - сетевые графики. С помощью сетевой модели 
руководитель работ или операции имеет возможность системно и масштабно 
представлять весь ход работ или оперативных мероприятий, управлять 
процессом их осуществления, а также маневрировать ресурсами. 
На основании указанных ранее работ, их логических связей и 
длительности можно составить следующую сетевую модель, которая 
расположена в приложении К. 
Как можно заметить критический путь уже указан в данной модели, она 
просчитывалась с помощью сетевого графика, который рассчитан методом 
критического пути, описание данной методологии указано далее. 
Метод критического пути – техника сетевого планирования 
определяющая длительность проекта, путем анализа того – какая 
последовательность операций, т.е. какой путь обладает наименьшей гибкостью 
для планирования. 
Критический путь – это самая длительная цепочка операций, и 
увеличение этой цепочки приводит к увеличению длительности проекта в 
целом. 
В данном случае схематично демонстрируется взаимосвязи работ и 
используют 4-х факторные круг, который представлен ниже на рисунке 3.3.2.1. 
 
 
где N – номер события; 
       M – номер события через который лежит самый длительный путь 
       ES – раннее начало; 
       LF – позднее окончание. 
 
Рисунок 3.3.2.1 – Условные обозначения к методу критического пути 
В ходе работы рассчитываются следующие показатели, которые 
позволяют выстроить критический путь:  
Раннее начало ES – самая ранняя из возможных сроков начала работы 
равное продолжительности самого длинного пути от исходного события до 
события данной работы. 
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Левые сектора рассчитываются от исходного события к завершающему, 
прибавляя продолжительность работ, если к данному событию можно подойти 
несколькими путями, то в левый сектор записывается максимальное из 
полученных значений. 
Позднее окончание LF – самое позднее из допустимых сроков окончания 
работы при котором не увеличивается общая длительность проекта. LF равно 
минимуму из сроков поздних начал последующих работ. 
В завершающем событие LF=ES. 
Правые сектора рассчитываются от завершающего события к исходным, 
против стрелок, вычитая длительность работ. Если к данному событию можно 
подойти несколькими путями, то в правый сектор записывается минимальное 
из всех полученных значений. 
Общий (полный) резерв времени TF – промежуток времени, на который 
можно задержать начало работы или увеличить ее длительность без изменения 
срока завершения проекта. 
 
TF = LF – (ES + T)                                                                          (3.3.2.1) 
 
Частичный (свободный) резерв времени FF – промежуток времени,  
на который можно задержать начало работы или увеличить ее длительность без 
изменения раннего начала последующих работ. 
 
FF = ESк – (ESн + T)                                                                         (3.3.2.2) 
 
Работы, не имеющие общего резерва времени, лежат на критическом 
пути. Их общая продолжительность составляет срок проекта. 
Исходя из этой информации и данных в таблице строим параметрический 
сетевой график с расчетом критического пути, который продемонстрирован в 
приложении Л. 
Исходя из данного графика можно заметить, что проект не имеет 
широких разветвлений по параллельным работам, так как большая часть работ 
выполняется после достижения того или иного результаты раннее идущих 
работ. Так же можно отметить исходя из критического пути, что проект не 
очень гибок – выполнение строго линейно, из-за чего продолжительность 
проекта в целом составляет 2662 дня.  
Данные модели позволяют увидеть общую картину проекту, однако не во 
всех ее направлениях, так как здесь не имеется подкрепление с затратной 
(стоимостной) частью проекту, а также вовлеченных участниках. В связи с этим 
в данном разделе используется программный продукт MS Project. 
Представим в Приложении М работы проекта в форме диаграммы Гантта, 
позволяющей кроме взаимосвязей работ и их длительности, отразить затраты 
на их реализацию на определенную дату. [40] 
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Стоит сказать, что все ресурсы, требующиеся для этого проекта 
(трудовые, материальные и др.) включены в общую стоимость по проекту, а 
точнее в стоимость по каждой работе.  
 
3.3.3 Формирование опорного плана проекта 
 
Теперь перейдем к созданию опорного плана проекта. Он будет 
базироваться на указанном в предыдущих главах перечне работ проекта и 
информации о их стоимости.  
Разработка опорного плана проекта - это неотъемлемая часть общего 
процесса планирования. Он представляет из себя план проекта, совмещающий 
информацию о задачах, которые нужно выполнить и об их стоимости с 
привязкой ко времени. Опорный план позволяет менеджеру проекта 
своевременно подготавливать ресурсы для тех или иных задач, а также 
отслеживать ход выполнения работ.  
Опорный план - план проекта, достигший совершенства после внесения 
всех необходимых изменений и оптимизаций. Он отражает наиболее 
оптимальный баланс между объемом работ, затратами и сроками их 
выполнения.  
Стоимость работ в опорном плане распределяется по одному из трёх правил:  
- правило «0/100» - когда вся стоимость работ списывается в финальный 
день выполнения работы (оплата за выполненный результат); 
- правило «50/50» - когда половина стоимости списывается в первый день 
выполнения работ (предоплата), оставшаяся стоимость – в последний день;  
- правило «процент» - когда стоимость работы распределяется 
пропорционально количеству дней, затрачиваемых на её выполнение 
(например, заработная плата выполняющему её работнику).  
Представим таблицу 3.3.3.1 с исходными данными для составления 
базового плана проекта. Укажем в ней взаимосвязи операций, их длительность, 
стоимость, а также правило учёта стоимости.   
  
Таблица 3.3.3.1 – Исходные данные 







1 2 3 4 5 
 Строительство бизнес-центра «БАЛАНС» 2662 1 782 505  
1 Прединвестиционный этап 112 307 802  
1.1 Формирования инвестиционного замысла 33 30 680 % 
1.2 Выкуп права аренды земельного участка 33 215 762 100/0 
1.3 Проектные и изыскательные работы, авторский 
надзор 
46 61 360 % 
2 Подготовительный этап строительства 179 145 247  




Окончание таблицы 3.3.3.1 
1 2 3 4 5 
2.2 Организация проезда на площадку строительства, 
предварительная планировка территории  
21 4 715  
0/100 
2.3 Перекладка сети энергоснабжения, попадающий под 
проектируемый проезд 
52 11 956 0/100 
2.4 Ограждение площадки строительства, размещение и 
обустройство временных зданий 
48 12 643 0/100 
2.5 Завоз материалов, конструкций. Организация их 
складирования на площадке. 
102 100 543 50/50 
3 Основной период строительства 2231 1 157 827  
3.1 Строительство трансформаторной подстанции 123 2 011  
3.1.
1 
Рытье котлована, устройство фундамента 
трансформаторной подстанции 
53 959 0/100 
3.1.
2 
Отделка, монтаж и подключение трасформаторной 
подстанции 
70 1 052 0/100 





Рытье котлована 60 1 670 0/100 
3.2.
2 
Забивка свай 36 4 003 0/100 
3.2.
3 
Устройство фундаментов 75 23 551 0/100 
3.2.
4 
Прокладка инженерных сетей 81 4 302 0/100 
3.2.5 Устройство гидроизоляции 110 5 847, 948 0/100 
3.2.6 Укладка блоков стен подземной автостоянки 65 28 343 0/100 
3.3 Устройство перекрытий и возведение наружных 
стен и помещений объектов обслуживания 
87 29 530 0/100 
3.4 Сооружение основного каркаса здания. Возведение 
наружных и внутренних стен 
648 370 876 0/100 
3.5 Устройство кровли 191 30 517 0/100 
3.6 Вывод башенного крана за пределы внутреннего 
дворика здания, устройство фундаментов и 
подземной части здания 
10 44 301 0/100 
3.7 Отделочные работы 349 220 701 0/100 
3.8 Инженерное обеспечение и монтаж оборудования 60 201 602 0/100 
3.9 Демонтаж башенных кранов и окончательная 
планировка участков территории 
90 308 0/100 
3.10 Прокладка выпусков сетей канализации от здания до 
первых колодцев 
103 27 520 0/100 
3.11 Строительство кабельного канала и прокладка сетей 
электроснабжения, наружного освещения, связи 
78 59 324,052 0/100 
3.12 Благоустройство и озеленение территории 103 103 420 0/100 
4 Завершение проекта и работы на стадии ввода 
объекта в эксплуатацию 
140 171 629  
4.1 Пусконаладочные работы 81 169 293 0/100 
4.2 Сдача объекта в эксплуатацию 59 2 336 % 
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Основой опорного плана является определение опорного бюджета 
проекта (BCWS). Для его расчёта достаточно суммировать значения 
стоимостей выполнения задач по периодам. Опорный план проекта будет 
представлен в приложении Н и рассчитанные значения BCWS.  
Полученный план будет служить инструментом для контроля хода 
реализации проекта. Ниже, для наглядности, представлен график расходования 




Рисунок 3.3.3.1 - График расходования плановой стоимости проекта 
 
3.3.4 Контроль стоимости проекта 
 
В данном разделе ВКР будет рассмотрен метод освоенного объема как 
инструмент контроля стоимости и графика проекта. В качестве исходных 
данных используется базовый план проекта, с последовательностью, расписанием 
и затратами работ. 
Стоит сразу отметить, что метод освоенного объема является 1 из основных 
методов контроля стоимости: 
 - традиционный; 
 - метод освоенного объема. 
При этом метод освоенного объема основан на определении отношения 
фактических затрат к объему работ, которые должны быть выполнены к 
определенной дате. Учитывается информация по стоимости, плановому и 
















текущий момент. Выявленные тенденции используются для прогноза будущей 
стоимости объема работ при завершении и определения факторов, оказывающих 
влияние на график выполнения работ. При анализе освоенного объема 
используются три показателя для определения расхождения в графике работ и 
стоимости: 
 - плановые (бюджетные) затраты — BCWS (Budgeted Cost of Work 
Scheduled). Это бюджетная стоимость работ, запланированных в соответствии с 
расписанием или количество ресурса, предполагаемые для использования к 
текущей дате; 
 - фактические затраты — ACWP (Actual Cost of Work Performed). Это 
стоимость фактически выполненных работ на текущую дату или количество 
ресурса, фактически потраченное на выполнение работ до текущей даты. 
Фактические затраты не зависят от плановых показателей по затратам или 
потреблению ресурсов; 
 - освоенный объем — BCWP (Budgeted Cost of Work Performed). Это 
плановая стоимость фактически выполненных работ или количество ресурса, 
запланированное на фактически выполненный объем работ к текущей дате. 
Освоенный объем не зависит от фактически произведенных затрат по работе. 
Так как метод освоенного объема учитывает фактор времени, то он 
позволяет определить, как реальное отклонение по затратам, так и отставание 
по графику выполнения работ. 
Также стоит заранее учесть некоторые показатели, используемые в 
данном разделе.  
Отклонение по затратам (перерасход денежных средств) представляет 
собой величину, полученную из разности фактической стоимости выполненных 
работ (ACWP) и плановой стоимости выполненных работ (BCWP). Для работы, 
находящейся в процессе выполнения, необходимо выполнить процентную 
оценку завершенности (с точки зрения затрат). 
Отклонение по затратам CV (Cost Variance) = ACWP — BCWP  
Отставание от графика определяется разностью между плановой 
стоимостью работ по графику (BCWS) и плановой стоимостью выполненных 
работ (BCWP).  
Отклонение по расписанию SV (Schedule Variance) = BCWS — BCWP 
Индекс выполнения бюджета CPI (Cost Performance Index) показывает 
отношение освоенного объема к фактическим затратам CPI = BCWP / ACWP 
Индекс выполнения расписания SPI (Schedule Performance Index) 
показывает отношение освоенного объема к бюджетным затратам SPI = BCWP 
/ BCWS. 
При всем этом ниже, на рисунке 3.3.4.1, представлена таблица с 
объяснением полученных результатов при анализе  
Внедрив основные показатели по данной работе, стоит ознакомится с 
исходными данными по этой задаче, которые представлены ниже. На данный 
момент по проекту проходит основной этап строительства и осуществляются 
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отделочные работы. Попробуем отследить статус выполнения проекта на июнь 
2016 года.  
 
 
Рисунок 3.3.4.1 – Значения показателей 
 
Информация по проекту на 5 июня: 
В связи с большим количеством выполненных работ на данное число, 
задачи ниже будут представлены укрупненно, подробнее будут представлены в 
приложении О. 
Операция 1 «Прединвестиционный этап» - завершена. Фактические 
затраты 310324000 рублей. 
Операция 2 «Подготовительный этап строительства» - завершена. 
Фактические затраты 145400500 рублей. 
Операция 3.1 «Строительство трансформаторной подстанции» - 
завершена. Фактические затраты 2009000 рублей. 
Операция 3.2 «Строительство фундаментов здания и автостоянки» - 
завершена. Фактические затраты 66621458 рублей. 
Операция 3.3 «Устройство перекрытий и возведение наружных стен и 
помещений объектов обслуживания» - завершена. Фактические затраты 
30000000 рублей. 
Операция 3.4 «Сооружение основного каркаса здания. Возведение 
наружных и внутренних стен» - завершена. Фактические затраты 360778560 
рублей. 
Операция 3.5 «Устройство кровли» - завершена. Фактические затраты 
30517000 рублей. 
Операция 3.6 «Вывод башенного крана за пределы внутреннего дворика 
здания, устройство фундаментов и подземной части здания» - завершена. 
Фактические затраты 44301000 рублей. 
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Операция 3.7 «Отделочные работы» - завершена на 26% по смете. 
Фактические затраты 58466506 рублей, прогнозируемые на 2 полугодие 2016 = 
108350500 рублей. 
Для использования метода освоенного объема занесём имеющиеся 
данные в базовый план проекта. В столбик BCWS занесём суммарные плановые 
значения по на конец июня. В столбик ACWP – фактические данные о 
стоимости выполненных работ; в столбик BCWP занесём плановую стоимость 
выполненных работ – то есть процент запланированной стоимости работы, 
которая уже выполнена на данный момент. Представим результаты работы в 
Приложение О. 
Далее рассчитаем основные показатели, о которых говорилось выше – 
CV, SV, CPI, SPI. Результаты расчетов представлены в Таблице 3.3.4.1. 
 







Из таблицы можно сделать следующие выводы: Показатель CV имеет  
отрицательное значение, это говорит об экономии бюджета на -9221430 руб. 
Это вызвано удешевлением ряда работ. Показатель SV сигнализирует об 
отставании от графика, выраженное в денежных единицах = 125450994 руб.  
Индексы CPI и SPI также характеризуют отклонения по бюджету и по графику. 
Из таблицы видно, что CPI >1 и SPI<1, что значит, что проект на данный 









В данной работе были разработаны мероприятия по управлению 
проектом строительства бизнес-центра «БАЛАНС» в г.Красноярске. 
В рамках главы теоретических и методических основ была обоснована 
значимость применения проектного управления на предприятии, а также 
рассмотрены его основные составляющие. Помимо этого, была определена 
стандартизированная методология PMI как базовая и определен 
инструментарий на основании которого формировалась практическая часть, 
предложены пояснения и суть по каждому из них, а также приведены 
особенности проектного менеджмента в России на настоящее время. 
Во второй главе был проведен анализ современного состояния 
строительства офисной недвижимости в г.Красноярске, который показал, что 
большинство офисной недвижимости в Красноярске соответствует классу С, 
также, что на рынке еще недостаточно качественных офисных центров, что 
провоцирует создание новых проектов, одним из которых является бизнес-
центр «БАЛАНС». Но при этом, из-за кризисной ситуации в стране, на рынке 
продажи офисной недвижимости Красноярска наблюдается стагнация, хоть при 
этом снижения стоимости офисных помещений не наблюдается. В данном 
случае большую поддержку оказали некоторые финансовые организации, 
которые до сих пор предоставляют кредиты на покупку коммерческой 
недвижимости.  
Так же во второй главе приводилась организационно-экономическая 
характеристика ООО «СК «АРБАН». Была рассмотрена организационная 
структура компании, был проведен горизонтальный и вертикальный анализ 
бухгалтерского баланса, был определен тип финансовой устойчивости, 
проведен анализ ликвидности и др. В целом, можно сделать вывод, что 
предприятие не является нормально функционирующим, так как все показатели 
ликвидности снижаются. Чтобы их повысить, нужно способствовать росту 
обеспеченности запасов собственными оборотными средствами, а для этого 
следует увеличивать собственные оборотные средства и снижать уровень 
запасов. 
В третьей главе был применен различный инструментарий. В первом 
разделе был разработан проект, который начинался с создания концепции и 
устава проекта, что позволяет выделить основные данные связанные с его 
реализацией, цели и задачи, ключевые факторы успеха и т.д. Был приведен 
перечень работ по проекту, проект начинается с 14 января 2011 года и по плану 
должен завершиться в феврале 2018 года .  
При расчете эффективности проекта с позиции финансово-
экономического состояния сначала были определены все макроокружение 
проекта.  Так же были представлены данные по кредиту: его выплате и 
процентах; план реализации продукции и другое.  
После расчета коммерческой эффективности проекта в целом получились 
следующие результаты: чистый дисконтированный доход (NPV) =391540903 
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руб., так же были найдены такие показатели как внутренняя норма доходности 
(IRR), индекс доходности (PI) и срок окупаемости, с учетом уровня 
дисконтирования. Внутренняя норма доходности (IRR) = 27,43%, что говорит о 
то, что проект покроет все затраты и даже пополнит бюджет компании. Индекс 
доходности (PI) = 1,25. Это относительный показатель, который дает 
представление не о реальном размере чистого денежного потока в проекте, а 
только о его уровне по отношению к инвестиционным затратам. Это значит на 
1 вложенный в проект рубль приходится 1,25 рублей. И последний показатель – 
срок окупаемости проекта с учетом уровня дисконтирования (DPBP) – 
показывает, что проект окупится через 6,55 лет. 
Далее определялась эффективность участия в проекте. Были получены 
следующие результаты: NPV = 501219053,6, IRR = 36,80%, PI = 1,83, что 
говорит о том, что проект является эффективным по всем показателям, пусть и 
по сравнению с коммерческой эффективностью проекта в целом показатели 
ниже. 
После расчета эффективности проекта были оценены возможные риски с 
использованием различного инструментария.  
Проанализировав проект на чувствительность из 3 основных 
составляющих: инвестиции, ставки дисконтирования и выручки и представив 
для наглядности это влияние сформировался следующий ранг риска при их 
изменении основываясь на удаленности от изначального NPV = 501219053,6 - 
Увеличение ставки дисконтирования на 10% - NPV= 94078427,82, 
Увеличение инвестиций на 10% - NPV = 274032188,2, Уменьшение выручки на 
10%, NPV = 335167328. Далее полученным значениям был присвоен ранг 
риска, самым опасным оказалось увеличение ставки дисконта на 10%, а менее 
влияющим на результат – уменьшение выручки.  
Завершающим методом для оценки рисков будет служить метод 
сценариев. Рассматривалось 3 варианта (сценария) развития событий. По 
полученным данным видно, что с позиции реализуемости проекта проходит 
порог, так как ожидаемое значение E(NPV) является положительным. Поэтому 
и в данном разбросе больше вероятности попасть в благоприятную зону. Так 
как разброс оказался большим исходя из среднеквадратичного отклонения, 
можно сказать, что коэффициент вариации, составляющий 62% выглядит 
обосновано. Значение свыше 25 % - говорит о высокой степени риска, однако 
исходя из результатов предыдущих анализов можно сказать, что необходим 
контроль за частью получения прибыли и инвестициями. 
Далее формировалась структура проекта вносились различные 
визуальные элементы в виде дерева целей, организационной структуры, дерева 
работ и т.д. После чего на основании всех взаимосвязей формировалась сетевая 
модель и с помощью программного продукта MS Project формировалась 
диаграмма Ганнта и стоимостной отчет. В результате при потреблении 
1782505000 рублей проект реализуется через 2662 дня. Завершением 
послужило создание опорного плана, в котором демонстрируются все 
взаимосвязи и затрат по ним с учетом стоимости.  
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Далее был рассмотрен метод освоенного объема как инструмент контроля 
стоимости и графика проекта. В качестве исходных данных использовался 
базовый план проекта, с последовательностью, расписанием и затратами работ. 
При анализе освоенного объема используются три показателя для определения 
расхождения в графике работ и стоимости указанные в главе 3.3.4. 
После расчета показателей получились следующие результаты: 
показатель CV имеет  отрицательное значение, это говорит об экономии 
бюджета на -9221430 руб. Это вызвано удешевлением ряда работ. Показатель 
SV сигнализирует об отставании от графика, выраженное в денежных единицах 
= 125450994 руб.  Индексы CPI и SPI также характеризуют отклонения по 
бюджету и по графику. По расчетам приведенным в главе 3.3.4 видно, что CPI 
>1 и SPI<1, что значит, что проект на данный момент экономит бюджет и 
отстает от графика. 
Подводя итог можно сказать, что в общем и целом проект является 
эффективным и при его реализации предприятие сможет достичь желаемых 
результатов в виде прибыли, расширения рынка и стабилизации своих 
финансовых показателей, а так же проект  строительства бизнес-центра, 
наивысшего по уровню комфорта и престижности - класса "А", поможет 
удовлетворить потребности компаний в коммерческой недвижимости.  
Помимо этого, стоит отметить, что все поставленные задачи по проекту 
были выполнены, а так же главная цель достигнута.  
При исследовании были использованы такие методы, как анализ 
документов, методы проектного анализа и методы управления проектами. Так 
же, для разработки плана проекта был использован профессиональный 





ВКР – выпускная квалификационная работа 
PMI - Институт управления проектами (Project Management Institute, PMI) 
— всемирная некоммерческая профессиональная организация по управлению 
проектами. 
СУП – системы управления проектами  
УП – управление проектами  
КСУП – корпоративная система управления проектами 
МПЗ – материально-производственные запасы 
PM – project management (управление проектами) 
PMI - Институт управления проектами (Project Management Institute, PMI) 
— всемирная некоммерческая профессиональная организация по управлению 
проектами. 
PMBoK - Свод знаний по управлению проектами (англ. Project 
Management Body of Knowledge, PMBoK) представляет собой сумму 
профессиональных знаний по управлению проектами. PMI использует этот 
документ в качестве основного справочного материала для своих программ по 
профессиональному развитию. Является Американским национальным 
стандартом. 
Тыс.руб. – тысяч рублей 
Кв.м. – квадратных метров 
СРО – саморегулируемые организации 
ИСР – иерархическая структура работ  
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Агрегированный баланс ООО «СК «АРБАН» 
Таблица Г.1 – Агрегированный баланс ООО «СК «АРБАН» 
Баланс (ед.измерения – тыс.руб.) 2015 2014 
АКТИВ 
1. Внеоборотные активы     
Основные средства 688 1597 
Прочие внеоборотные активы 1282280 772052 
Итого по разделу 1 1282968 773649 
2. Оборотные активы     
Запасы 23309 28469 
НДС по приобретенным ценностям 2239 2239 
Дебеторская задолженность 308696 195047 
Финансовые вложения 716 716 
Денежные средства и эквиваленты 85 1895 
Прочие оборотные активы 611 611 
Итого по разделу 2 335656 228977 
Баланс 1618624 1002626 
ПАССИВ 
3. Капитал и резервы     
Уставный капитал 10 10 
Добавочный каптал 94432 94432 
Нераспределенная прибыль 171552 144434 
Итого по разделу 3 265994 238876 
4. Долгосрочные обязательства     
Заемные средства 1025172 704744 
Прочие обязательства 66465 4304 
Итого по разделу 4 1091637 709048 
5. Краткосрочные обязательства     
Кредиторская задолженность 260992 54702 
Прочие обязательства 1 0 
Итого по разделу 5 260993 54702 




Горизонтальный анализ агрегированного баланса ООО «СК «АРБАН» 
Таблица Д.1 – Горизонтальный анализ агрегированного баланса  
Баланс (ед.измерения – тыс.руб.) 2015 2014 Измен. Темп, % 
АКТИВ 
1. Внеоборотные активы         
Основные средства 688 1597 -909 -56,92 
Прочие внеоборотные активы 1282280 772052 510228 66,09 
Итого по разделу 1 1282968 773649 509319 65,83 
2. Оборотные активы         
Запасы 23309 28469 -5160 -18,12 
НДС по приобретенным ценностям 2239 2239 0 0 
Дебеторская задолженность 308696 195047 113649 58,27 
Финансовые вложения 716 716 0 0,00 
Денежные средства и эквиваленты 85 1895 -1810 -95,51 
Прочие оборотные активы 611 611 0 0,00 
Итого по разделу 2 335656 228977 106679 46,59 
Баланс 1618624 1002626 615998 61,44 
ПАССИВ 
3. Капитал и резервы         
Уставный капитал 10 10 0 0,00 
Добавочный каптал 94432 94432 0 0,00 
Нераспределенная прибыль 171552 144434 27118 18,78 
Итого по разделу 3 265994 238876 27118 11,35 
4. Долгосрочные обязательства         
Заемные средства 1025172 704744 320428 45,47 
Прочие обязательства 66465 4304 62161 1444,26 
Итого по разделу 4 1091637 709048 382589 53,96 
5. Краткосрочные обязательства         
Кредиторская задолженность 260992 54702 206290 377,12 
Прочие обязательства 1 0 1 100,00 
Итого по разделу 5 260993 54702 206291 377,12 




Вертикальный анализ агрегированного баланса ООО «СК «АРБАН» 
Таблица Е.1 – Вертикальный анализ агрегированного баланса  
Баланс (ед.измерения – тыс.руб.) 
2015 2014 
Структура, %  
Изменение, % 2015 2014 
АКТИВ: 1. Внеоборотные активы 
Основные средства 688 1597 0,04 0,16 -0,12 
Прочие внеоборотные активы 1282280 772052 79,22 77,00 2,22 
Итого по разделу 1 1282968 773649 79,26 77,16 2,10 
2. Оборотные активы 
Запасы 23309 28469 1,44 2,84 -1,40 
НДС по приобретенным ценностям 2239 2239 0,14 0,22 -0,08 
Дебеторская задолженность 308696 195047 19,07 19,45 -0,38 
Финансовые вложения 716 716 0,04 0,07 -0,03 
Денежные средства и эквиваленты 85 1895 0,01 0,19 -0,18 
Прочие оборотные активы 611 611 0,00 0,06 -0,06 
Итого по разделу 2 335656 228977 20,70 22,84 -2,14 
Баланс 1618624 1002626 100,00 100,00 0,00 
ПАССИВ: 3. Капитал и резервы 
Уставный капитал 10 10 0,00 0,00 0,00 
Добавочный каптал 94432 94432 5,83 9,42 -3,58 
Нераспределенная прибыль 171552 144434 10,60 14,41 -3,81 
Итого по разделу 3 265994 238876 16,43 23,83 -7,39 
4. Долгосрочные обязательства   
Заемные средства 1025172 704744 63,34 70,29 -6,95 
Прочие обязательства 66465 4304 4,11 0,43 3,68 
Итого по разделу 4 1091637 709048 67,44 70,72 -3,28 
5. Краткосрочные обязательства  
 Кредиторская задолженность 260992 54702 16,12 5,46 10,67 
Прочие обязательства 1 0 0,00 0,00 0,00 
Итого по разделу 5 260993 54702 16,12 5,46 10,67 





Абсолютные показатели финансовой устойчивости 
 
Таблица Ж.1 - Абсолютные показатели финансовой устойчивости 
Показатели Условные 
обозначения 






1.Собственный капитал СК 238876 265994 27118 
2.Внеоборотные активы ВНА 773649 1282968 509319 
3.Собстввенный оборотный 
капитал СОС -534773 -1016974 -482201 
4.Долгосрочные обязательства ДО 709048 1091637 382589 
5.Собственный и долгосрочные 
заемные источники формирования 
оборотных средств 
СДИ 174275 74663 -99612 
6.Краткосрочные кредиты и займы ККЗ 54702 260993 206291 
7.Общая величина основных 
источников средств (5+6) ОИ 228977 335656 106679 
8.Общая сумма запасов МПЗ 28469 23309 -5160 
Определение показателей устойчивости 
9.Излишек (недостаток) 
собственных оборотных средств Δ СОС -563242 -1040283  
10. Излишек (недостаток)  
собственных и долгосрочных 
заемных источников 
Δ СДИ 145806 51354  
11. Излишек (недостаток) общей 
величины основных источников 
формирования запасов 
Δ ОИЗ 200508 312347  
12. Трехмерная модель типов 
финансовой устойчивости 
М = (Δ 
СОС, Δ 
СДИ, М (0,1,1) М (0,1,1)   
Δ ОИЗ) 














Дерево работ по проекту строительства бизнес-центра «БАЛАНС» 
 
Строительство бизнес-центра «БАЛАНС» в городе Красноярске
1 782 505 тыс.руб
1.Прединвестицион










надзор  61 360
2.Подготовительный этап 
строительства  145 247
2.1.Отвод земли и 
подготовка территории 
строительства 15 390






2.3. Перекладка сети 
энергоснабжения, 
попадающий под 











их складирования на 




маторной подстанции 2 011
3.1.1.Рытье котлована, устройство 
фундамента трансформаторной 
подстанции  959




здания и автостоянки 67 716, 948
3.2.1 Рытье котлована  1670
3.2.2.Забивка свай 4003
3.2.3. Устройство фундаментов 
23 551
3.2.4.Прокладка инженерных 
сетей  4 302
3.2.6. Укладка блоков стен 
подземной автостоянки  28343
3.3 Устройство перекрытий и 
возведение наружных стен и 
помещений объектов 
обслуживания  29530
3.4 Сооружение основного 
каркаса здания. Возведение 
наружных и внутренних стен 370 
876
3.5.Устройство кровли  30 517
3.6.Вывод башенного крана за 
пределы внутреннего дворика 
здания, устройство фундаментов 
и подземной части здания 44 301
3.7.Отделочные работы 220 701
3.8. Инженерное обеспечение и 
монтаж оборудования  201 602
3.9. Демонтаж башенных кранов 
и окончательная планировка 
участков территории 308
3.10.Прокладка выпусков сетей 
канализации от здания до первых 
колодцев  27 520
3.11.Строительство кабельного 
канала и прокладка сетей 
электроснабжения, наружного 
освещения, связи. 59 324,052
3.12. Благоустройство и 
озеленение территории 103 420
4. Завершение проекта и 





4.2.Сдача объекта в 
эксплуатацию 2 336
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4. Завершение проекта и 
работы на стадии ввода 
объекта в эксплуатацию 
4.1. С К,С,П 
     
4.2. К,С К,У 
     Финансирование 
  
И,К,С 















































































































































































Окончание приложения П 
 
 
105 
